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Izvleček 
V magistrski nalogi smo na podlagi podatkov Geodetske uprave RS o izvedenih komasacijah 
preverili dinamiko izvajanj komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji za obdobje 2010–2018. 
Dodatne podatke za raziskavo, kjer smo preučevali tudi lastnosti izvedenih komasacij, kot so 
čas izvedbe, velikost komasacijskega območja itd., smo pridobili iz elaboratov geodetskih 
storitev – komasacij, ki smo jih prav tako pridobili na Geodetski upravi RS. Rezultate analize 
dinamike izvajanja komasacij stavbnih zemljišč smo primerjali z rezultati že izdelane analize 
za obdobje 2002–2009. Dodatno smo informacije o izvedenih komasacijah pridobili s spletno 
anketno raziskavo, v katero smo vključili geodete in pooblaščene inženirje geodezije iz 
geodetskih podjetij, ki so sodelovala pri komasacijah stavbnih zemljišč v obravnavanem 
obdobju. Velik poudarek je bil na analizi zakonskih podlag komasacij, s poudarkom na 
spremembah, ki jih prinaša novi Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2). Pridobljeni podatki in 
pregled dostopne mednarodne literature na tem področju so bili temelj za vrednotenje 
uspešnosti komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji. Z uporabo modela »Yilmaz, Cagdas in 
Demir, 2015« smo poskusili slovensko ureditev na področju komasacij stavbnih zemljišč 
približati »idealnemu« modelu, ki nam je bil v pomoč pri iskanju pomanjkljivosti trenutne 
ureditve, kar je bila osnova za predlog izboljšav slovenskega pravnega okvirja za komasacije 
stavbnih zemljišč. V nalogi smo posebej predstavili pomen komasacij stavbnih zemljišč v 
sistemu prostorskega načrtovanja in izpostavili pomen sodelovanja deležnikov, predvsem 
lokalne skupnosti.  
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Abstract 
In the master’s thesis, we examined the dynamics of land readjustment practices in Slovenia 
for the period from 2010 to 2018, based on the data provided by the Surveying and Mapping 
Authority of the Republic of Slovenia (SMA). Additional data for the research, in which we 
studied the characteristics of the implemented land readjustment projects, such as the time 
and the size of land readjustment area, etc., was obtained from the studies of geodetic 
services, e.g. land readjustment, which were also provided by the SMA. The analytical results 
of the land readjustment implementation dynamics were compared with those of the analysis 
from 2002 to 2009. Further information on land readjustment was obtained by an online survey, 
which included licenced land surveyors and cadastral surveying engineers employed in the 
surveying companies which participated in the land readjustment projects during the period 
considered. A strong emphasis was placed on land readjustment legislation analysis, 
specifically on changes brought on by the Spatial Management Act (ZUreP-2). The obtained 
data and the international literature review were the foundation for the evaluation of the 
effectiveness of land readjustment practices in Slovenia. Using the Yilmaz, Cagdas and Demir 
(2015) framework, we aimed to approximate the Slovenian land readjustment practices to the 
‘ideal’ framework, which helped us to find weaknesses of the current arrangements and 
therefore to form a proposal of improvements. The master’s thesis explicitly presents the 
importance of land readjustment in the spatial planning system and the importance of 
stakeholders' cooperation, particularly the local authorities.   
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1 UVOD 
Urbana rast zahteva vedno nove zazidljive površine ali pa revitalizacijo in reorganizacijo 
obstoječih urbanih območij. Parcelna in lastniška struktura sta običajno neskladni s sprejetimi 
prostorskimi normami, zato ju je treba preoblikovati tako, da je realizacija prostorskega 
dokumenta možna (Foški in Prosen, 2001). Pomemben instrument množičnega preoblikovanja 
zemljiških parcel so komasacije zemljišč, ki jih glede na namen rabe vključenih zemljišč 
pogosto delimo na komasacije kmetijskih zemljišč (angl. land conoslidation) in komasacije 
stavbnih zemljišč (angl. land readjustment). Komasacija ali zložba zemljišč je postopek 
preoblikovanja neustreznih parcelnih in lastniških struktur skladno s predlaganimi ali sprejetimi 
prostorskimi načrti. 
Komasacije se uporabljajo kot instrument celostnega urejanja prostora ali le kot orodje za 
realizacijo prostorskega izvedbenega načrta. Osnovni namen je preoblikovanje parcelnih mej 
in urejanje lastniških razmerij na območju komasacije. Če se dodajo še druge vsebine, kot so 
podrobno prostorsko načrtovanje, opremljanje zemljišč z gospodarsko javno infrastrukturo itd., 
postanejo komasacije temeljni način urbanističnega načrtovanja in instrument urbanega 
razvoja (Foški, 2009b).  
Komasacija se lahko izvede kot pogodbena komasacija ali kot upravna komasacija. Glavne 
razlike v izvedbi so predvsem v uvedbi postopka, udeležencih komasacije in vodenju postopka. 
Pogodbena komasacija se izvede na podlagi pogodbe med vsemi lastniki zemljišč 
komasacijskega območja in na podlagi komasacijskega soglasja oziroma dovoljenja, ki ga izda 
pristojni občinski upravni organ. Pri upravni komasaciji velja, da se lahko uvede, če se z 
uvedbo komasacije strinjajo lastniki zemljišč, ki imajo v lasti vsaj 67 % površin zemljišč 
komasacijskega območja, tako je lahko za del komasacijskih udeležencev prisotna določena 
prisila (Borštnar, 2008).  
Pri komasaciji stavbnih zemljišč, ki je tudi v Sloveniji relativno nov instrument zemljiškega 
preurejanja, se vsa zemljišča na komasacijskem območju združijo v komasacijski sklad, ki se 
v novi zakonodaji imenuje »komasacijska masa« (glej Zakon o urejanju prostora: ZUreP-2, 
2017). Na podlagi kriterija površine ali kriterija vrednosti se komasacijski sklad preoblikuje v 
zemljiške parcele, namenjene za gradnjo, površine za javni namen in druga zemljišča. 
Zemljišča, ki jih dobijo lastniki po postopku, so zato manjša, a praviloma višjih vrednosti zaradi 
primerne parcelne strukture za uresničitev prostorskih razvojnih načrtov. Dobro načrtovana 
komasacija in ustrezen model financiranja komasacije lahko tako povrne stroške vlaganja v 
komasacijo s povišano vrednostjo novih zemljiških parcel.  
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Komasacije stavbnih zemljišč so uspešne, kadar so postopki transparentni in vsi udeleženci 
postopka aktivno sodelujejo. Sodelovanje se mora začeti že med pripravljavcem prostorskega 
načrta, izvajalcem komasacije in lastniki zemljišč. Dogovarjanje je potrebno od začetnih faz do 
zaključene celostne ureditve območja. Kjer je predviden sprejem podrobnega prostorskega 
načrta, je pomembno, da poteka izvedba komasacije sočasno in usklajeno z načrtovalskim 
procesom (Borštnar, 2008). V proces komasacije so po slovenski zakonodaji vključeni vsi 
lastniki zemljišč komasacijskega območja, v tujini pa se vse bolj poudarja tudi vključenost 
splošne javnosti v oblikovanje idejnih rešitev. Pomembni so posameznikovi interesi znotraj 
kolektivne zamisli, ki jo predstavlja lokalna skupnost. Danes temelji pristop h komasaciji na 
pristopu od spodaj navzgor (angl. bottom-up), kjer je pomembna pobuda lastnikov zemljišč. 
Pobuda lahko torej pride s strani lastnikov zemljišč, ki pa jih v nadaljevanju morajo podpirati 
javne ustanove (Holstag-Broekhof, 2017). Po slovenski zakonodaji je sicer lahko pobudnik tudi 
lokalna skupnost (ZUreP-2, 2017). 
V magistrski nalogi se osredotočimo na analizo modela vrednotenja uspešnosti izvedbe 
komasacij, kjer se omejimo na primer komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji. Vrednotenje je 
proces sistematičnega zbiranja in analize podatkov, v našem primeru z namenom ocenitve 
prednosti in slabosti izvedenih komasacij. V Sloveniji modela za vrednotenje še nimamo in v 
praksi vrednotenje učinkov po izvedbi komasacije v večini primerov ni prisotno. V zadnjem 
obdobju se namreč mnogo raziskav nanaša na analize komasacij ter na vrednotenje 
uspešnosti in učinkovitosti izvedenih postopkov. Zaradi različnih socialnih, političnih in 
upravnih podlag držav nimamo enotnega modela vrednotenja katastrskih postopkov (Steudler, 
2004). Izdelava modela vrednotenja uspešnosti je v interesu posameznih držav.  
1.1 Namen in cilji magistrskega dela 
Namen magistrskega dela je predstaviti instrument katastrskega preurejanja stavbnih zemljišč, 
to je komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji, pa tudi na mednarodni ravni. Zanimajo nas 
predvsem kriteriji za delitev zemljišč vloženih v komasacijski sklad ter možnosti uvedbe 
postopka komasacije preko javne oziroma zasebne iniciative. Posebna pozornost je 
namenjena komasaciji kot metodološkemu pristopu v prostorskem načrtovanju. 
Glavni cilj naloge je predstaviti dinamiko izvajanja komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji v 
zadnjem desetletju ter uporabiti model vrednotenja uspešnosti izvedbe komasacij v Sloveniji 
po avtorjih Yilmaz, Cagdas in Demir (2015). Model vrednotenja strmi k idealnemu sistemu 
komasacij. V postopku vrednotenja se poslužujemo primerov iz prakse, kjer potrebne podatke 
oziroma vrednosti spremenljivk, vključenih v model, pridobimo iz dokumentacije komasacij 
(elaboratov) ter mnenj izvajalcev komasacij. Rezultati modela nam služijo pri usmerjanju 
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nadaljnjih komasacij in odpravljanju pomanjkljivosti – tako zakonskih kot z vidika praktične 
izvedbe.   
V okviru magistrskega dela podrobno preučujemo izvedene komasacije v Sloveniji v obdobju 
2010−2018 in rezultate primerjamo z analizo iz leta 2002–2009 (glej Foški, 2009a).  
Pri raziskovalnem delu smo zastavili delovni hipotezi, kot sledi: 
Hipoteza 1: Na osnovi razvitih modelov vrednotenja uspešnosti komasacij v tujini in na 
osnovi poznavanja komasacijskih postopkov v Sloveniji je mogoče razviti model 
vrednotenja uspešnosti izvedbe komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji. 
Hipoteza 2: Na uspešnost izvedbe komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji močno 
vpliva zakonodaja.  
1.2 Uporabljene metode in materiali 
Metodološki pristop k obravnavani tematiki je sestavljen iz več delovnih korakov. V prvem 
koraku smo pregledali mednarodno literaturo na področju komasacij. Osredotočili smo se na 
modele financiranja komasacij, izbiro kriterijev delitve komasacijskega sklada in namene, za 
katere se komasacija uporablja. Pomembna literatura so bili prispevki Japonske agencije za 
mednarodno sodelovanje in raziskave. Japonska je namreč ena izmed vodilnih držav na 
področju komasacij stavbnih zemljišč in širjenja svojih izkušenj in finančne pomoči v državah 
v razvoju. V sklopu opisne metode smo komasacijo predstavili na primerih Japonske, Nemčije 
in držav v razvoju, kjer smo obravnavali Angolo, Indijo, Indonezijo in Turčijo. Države v razvoju 
smo izbrali na podlagi kriterija, da so na voljo objave oziroma podatki o kriterijih delitve 
komasacijskega sklada, vključno z deleži prispevka za javne površine, podatki o financiranju 
komasacije s prodajo rezervnih zemljišč in informacije o možnosti sodelovanja komasacijskih 
udeležencev.  
Med viri in gradivi, ki so podlaga za izdelavo modela vrednotenja uspešnosti izvedbe 
komasacije, so pomembne raziskave slovenske zakonodaje na področju komasacij pred letom 
2017 (Borštnar, 2008; Foški, 2009b) ter seveda vsebine Zakona o urejanju prostora (ZUreP-
2, 2017), ki v raziskavah še ni obravnavan. Pred uvedbo Zurep-2 so nekateri avtorji (Borštnar, 
2008; Foški, 2009b) izpostavili predloge izboljšave zakonodaje s področja komasacij. S 
primerjavo členov zakona ZUreP-1 (2002) in ZUreP-2 (2017) smo tudi ugotavljali, kateri od teh 
predlogov so bili upoštevani.  
V naslednjem sklopu smo analizirali dinamiko izvajanja komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji 
v obdobju 2010–2018 in jo primerjali z rezultati že izvedene analize za obdobje 2002–2009 
(Foški, 2009a). Podatke o izvajanju komasacij stavbnih zemljišč smo pridobili z Geodetske 
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uprave RS. Kontaktirali smo lokalne geodetske pisarne ter potrdili število izvedenih komasacij. 
Za komasacije stavbnih zemljišč iz obravnavanega obdobja smo nadalje pridobili elaborate 
komasacije na Geodetski upravi RS, ki so bili osnova za vpis novega stanja v nepremičninske 
evidence. Vsebine elaboratov smo podrobno analizirali, rezultate analize pa smo dopolnili z 
odgovori iz anket, poslane geodetom in odgovornim geodetom oziroma pooblaščenim 
inženirjem geodezije, ki so izvedli komasacije (glej Prilogo A).  
Sledi vrednotenje izvedbe komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji, kjer smo uporabili naštete 
vire in gradiva za izdelavo modela vrednotenja uspešnosti izvajanja komasacij v Sloveniji. 
Model smo prevzeli in priredili od avtorjev Yilmaz, Cagdas in Demir (2015), ki so razvili 
mednarodno odmeven model v ta namen. Merila po vsebinskih sklopih v modelu so: politična 
raven, upravljanje in operativa, zunanji dejavniki in pregled postopka.  
V zaključku smo na podlagi izdelanega modela in ocene uspešnosti izvedbe komasacij 
stavbnih zemljišč v Sloveniji po tem modelu izpostavili prednosti in slabosti komasacij v 
Sloveniji ter podali sklepne ugotovitve glede pravilnosti zastavljenih hipotez na začetku naloge. 
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2 TEORETIČNA IZHODIŠČA – KOMASACIJE STAVBNIH ZEMLJIŠČ 
V prostoru načrtujemo razvoj. To pomeni, da želimo v določenem časovnem obdobju doseči 
načrtovane prostorske razmere (Kos, 2003). Struktura zemljiških parcel, na katere se nanašajo 
različne stvarne pravice, mora biti tem načrtovalskim posegom primerna. Uspešnost 
prilagajanja lastniške in parcelne strukture potrebam v prostoru in izbira uporabe metode 
preoblikovanja zemljišč, sta na mednarodni ravni zelo raznoliki. Mnoge države in lokalne 
skupnosti za ta namen uspešno uporabljajo komasacijo stavbnih zemljišč. Ker na komasacijo 
vplivajo družbene, gospodarske in okoljske razmere ter celoten institucionalni okvir držav na 
področju zemljiške administracije in prostorskega načrtovanja, je o univerzalnem modelu 
komasacije težko govoriti. Za celovito razumevanje in vrednotenje uspešnosti izvedbe 
komasacij stavbnih zemljišč je treba poznati značilnosti na mednarodni ravni in se zavedati 
njene vsestranskosti, tako v razvitih državah kot v državah v razvoju.  
2.1 Preoblikovanje zemljišč 
Preoblikovanje zemljišč zajema urejanje njihove parcelne in lastniške strukture. Lastniki 
zemljišč lahko z zemljiškimi ureditvami svoja zemljišča prostovoljno in posamično 
preoblikujejo. Državni ali občinski organi imajo moč preoblikovati zemljišča z določeno 
administrativno prisilo. Vmesna oblika med prostovoljnim in obveznim postopkom je množična 
prerazporeditev pravic na zemljiščih – glej sliko 1 (Viitanen in Vitikainen, 2005). 
               
Slika 1: Delitev instrumentov sprememb strukture zemljišč (Viitanen in Vitikainen, 2005: 1). 
Figure 1: Classification of procedures for structural change of real properties (Viitanen and Vitikainen, 2005: 1). 
Prostovoljne in obvezne zemljiško-lastniške spremembe imajo v ospredju cilj prilagoditve 
zemljiško-lastniške strukture potrebam v prostoru. Med obvezne spremembe uvrščamo 
razlastitev in obvezni nakup (Viitanen in Vitikainen, 2005), ki je praviloma možen le v primerih 
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zemljišč in z jasnim izkazom javnega interesa, kot so primeri pridobitve zelenih površin, 
zemljišč za izgradnjo cest, parkov in parkirišč ipd. (Borštnar, 2008; Cete, 2010; Šumrada, 
Ferlan in Lisec, 2013). Pogoj je, da je javna korist v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino 
in da ni alternativne rešitve. Množične prerazporeditve pravic na zemljiščih so v primerjavi z 
razlastitvami primernejše (slika 2), ker poudarjajo sodelovanje med lokalno skupnostjo, lastniki 
zemljišč in bodočimi investitorji ter za uvedbo postopka zahtevajo predpisano število soglasij 
(Borštnar, 2008).  
 
Slika 2: Prikaz razporeditve zemljišč z razlastitvijo, obvezno spremembo in komasacijo (Cete, 2010: 74). 
Figure 2: Example sketch for implementation of expropriation, voluntary application, and land readjustment methods 
(Cete, 2010: 74). 
Pri množični prerazporeditvi pravic na zemljiščih ostane lastništvo v veliki meri enako, 
spremeni se le prostorska razporeditev zemljišč, njihova oblika ali razporeditev lastniških 
pravic (Viitanen in Vitikainen, 2005). Primer množičnih prerazporeditev pravic so komasacije 
kmetijskih in stavbnih zemljišč. Postopki so projektno usmerjeni in zaznamovani z omejenim 
območjem urejanja. V primerjavi z menjavo zemljišč, ki je tudi ena izmed možnosti 
prerazporeditev lastninske pravice na zemljiščih, se pri komasacijah oblike zemljiških parcel 
spremenijo (Cete, 2010). Komasacija v najožjem pomenu pomeni zložbo in vnovično razdelitev 
zemljiških parcel; je prostorski ukrep za realizacijo načrtovane prostorske ureditve z 
neurejenim in razdrobljenim zemljiškim stanjem ter različno lastniško strukturo zemljišč 
(Borštnar, 2008). Pri postopku je pomembno sodelovanje vseh udeležencev in varovanje 
interesov tako lastnikov zemljišč kot interesov in potreb lokalne skupnosti (Foški, 2003). 
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Cilji lastniško-parcelnega prestrukturiranja stavbnih zemljišč imajo v splošnem tri glavne cilje: 
(1) združitev oziroma preoblikovanje zemljišč za urbani razvoj, (2) povračilo stroškov izgradnje 
javne infrastrukture in (3) oceno vrednosti zemljišč pred in po postopku (dodana vrednost). 
Zemljiška politika držav na tem področju je različna, kar se odraža tudi pri pristopih h 
komasacijam. Nekatere države stremijo bolj k zagotavljanju učinkovitosti zemljiškega trga, 
druge si prizadevajo za uveljavljanje javnega interesa in trajnostni razvoj, ali želijo dosegati 
socialne cilje, kot je na primer zagotavljanje socialnih stanovanj. Od tega je odvisno, kako 
aktivno se lokalna skupnost in država vključujeta v pobude in tudi samo izvedbo množičnih 
postopkov zemljiškega preurejanja. Prilagajanje zemljiško-lastniške strukture težnjam 
prostorskega razvoja je dolgotrajen postopek. Pri množični prerazporeditvi pravic na zemljiščih 
se zemljiške parcele lastnikov združijo in ponovno razdelijo, upoštevajoč načrt gradbenih 
parcel, parcel za ceste in odprte prostore. Občinski upravni organi lahko z instrumentom 
komasacije spremenijo lastništvo tistih zemljišč, ki so v prostorskem načrtu namenjena za 
razvoj infrastrukture. Občina tako dobi javne površine, kar je seveda praviloma povezano s 
stroškom. Učinki komasacije se nato kažejo v prostorskem razvoju in dodani vrednosti 
zemljišč. Pri uporabi obveznih, prisilnih zemljiško-lastniških spremembah, kot je na primer 
razlastitev, so zaradi visokih začetnih stroškov in pogostega nestrinjanja lastnikov postopki 
zelo kompleksni in dolgotrajni (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). 
Vrednost zemljišč se z zemljiško-lastniškim preoblikovanjem in izgradnjo infrastrukture 
bistveno poveča. Sprememba v vrednosti zemljišč pred in po izvedenem postopku, tako 
imenovani nezaslužen dobiček (angl. unearned increament), se praviloma vsaj delno nameni 
v javno korist. Lastniki lahko povečano vrednost zemljišč investitorju in/ali lokalni skupnosti 
izplačajo v denarju ali v deležu svojih zemljišč. Tako prispevajo h kritju stroškov komasacije, 
pridobivanju javnih površin in h kritju stroškov izgradnje gospodarske javne infrastrukture 
(Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). Finančno tveganje je za občino manjše in se porazdeli med 
vse udeležence. Zemljišča, ki jih dobijo lastniki po komasaciji, so praviloma manjših površin, 
ampak večjih vrednosti, prilagojena so namenu, določenim z namensko rabo in praviloma 
primerna za gradnjo (Cete, 2010).  
Uspešnost komasacij je pogosto pogojena s pristopom uvedbe in izvedbe komasacije. Izhajati 
mora iz pristopa od spodaj navzgor (angl. bottom-up), kjer se pobuda začne na strani lastnikov 
zemljišč in se v nadaljevanju komasacija izvede s sodelovanjem javnih organov. Znotraj 
skupnih interesov, ki jih predstavlja lokalna skupnost, so pomembni posameznikovi interesi. S 
komasacijo se reši razdrobljeno oziroma neustrezno zemljiško-lastniško stanje, ki omejuje 
možnost celovitega prostorskega razvoja. V postopek so vključeni vsi lastniki zemljišč 
komasacijskega območja in praviloma občina oziroma lokalna skupnost. Občina je lahko 
vključena neposredno kot lastnik zemljišč ali posredno kot inštitucija, zadolžena za prostorsko 
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načrtovanje ali kot zastopnik javnega interesa (za oblikovanje javnih površin). Vloga občine v 
začetnih fazah postopka je zelo pomembna, saj se javnost redko zanima za izvedbo 
prostorskih načrtov. Za uvedbo postopka komasacije v nekaterih državah ni potrebnega 
strinjanja vseh lastnikov na ureditvenem območju. Mnoge države imajo v zakonu predpisan 
delež lastnikov, ki je potreben za uvedbo postopka (Holstag-Broekhof, 2018).  
Prednosti komasacij stavbnih zemljišč lahko razdelimo v tri skupine (Foški, 2003):  
− Finančne in ekonomske prednosti: samo-financiranje projekta, razporeditev stroškov 
in koristi med vse udeležence projekta, komasacije so oproščene plačila prometnega 
davka, poplačevanje stroškov z zemljišči je ustreznejše predvsem ob finančni šibkosti 
udeležencev. 
− Planerske prednosti: celovito urejanje območja, sočasno pridobivanje zemljišč za javne 
namene, vključevanje širšega kroga ljudi v načrtovalske postopke, izboljšanje 
prostorskih evidenc (nova katastrska izmera, ureditev zemljiškega stanja). 
− Socialne prednosti: dogovarjanje, usklajevanje in sodelovanje skozi ves postopek, 
možnost pridobitve gradbenih zemljišč za ljudi z nizkimi dohodki.  
Možnosti uporabe komasacije stavbnih zemljišč so široke. Običajna uporaba komasacije za 
namen gradnje je preoblikovanje parcelne strukture zemljišč na zazidljivih in komunalno 
neopremljenih območjih. Z načrtovano in usmerjeno poselitvijo in na splošno gradnjo se želi 
preprečiti razprševanje poselitve oziroma gradnje. Komasacija se lahko uporabi za namen 
gradnje pri zapolnjevanju nepozidanih območij v mestih in naseljih. Komasacija stavbnih 
zemljišč je nadalje ustrezen način za preurejanje lastniških razmerij in uveljavljanje prostorskih 
rešitev na degradiranih urbanih območjih. Sem lahko prištevamo tudi komasacije za izvajanje 
sanacij posledic naravnih nesreč ali vojn. Pri gradnji infrastrukturnih objektov se s komasacijo 
zemljišč prednosti in slabosti gradnje prerazporedijo na več lastnikov na večjem območju. 
Komasacija zemljišč je lahko tudi instrument za reševanje lastniško-pravnih razmerij na 
zemljiščih z že zgrajenimi objekti. V Hongkongu poznajo »vertikalno« komasacijo za namen 
povečanja gostote poselitve. Gre za komasacijo »stanovanje za stanovanje« in ima socialne, 
politične ter ekonomske prednosti (Foški, 2009a).  
2.2 Komasacije zemljišč v Sloveniji 
Komasacija v slovenski zakonodaji se deli na komasacijo, ki se izvaja z namenom lastniško-
parcelnega preurejanja stavbnih zemljišč po Zakonu o urejanju prostora (ZUreP-2, 2017), ter 
komasacijo po Zakonu o kmetijskih zemljiščih (ZKZ, 2011), katerih predmet so lahko poleg 
kmetijskih zemljišč tudi gozdovi, stavbna zemljišča in druga zemljišča z objekti na teh 
zemljiščih. Skupno obema je hkratno preoblikovanje večjega števila zemljiških parcel na 
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komasacijskem območju. Prednosti uvedba postopka, koraki izvedbe, zakonodaja in namen 
pa se zelo razlikujejo in potrebujejo ločeno obravnavo. Komasacije kmetijskih zemljišč 
zakonsko ureja zakonodaja pod okriljem Ministrstva za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, 
medtem ko za komasacije stavbnih zemljišč skrbi Ministrstvo za okolje in prostor.  
2.2.1 Komasacija kmetijskih oziroma stavbnih zemljišč 
V Sloveniji bi lahko glede na namen delili komasacije na komasacije kmetijskih zemljišč in 
komasacije stavbnih zemljišč. V preteklosti je komasacije za določanje gradbenih parcel že 
obstoječim objektom posebej urejal Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, 2002). Leta 2018 je 
zakon nadomestil Gradbeni zakon (GZ, 2017), ki več ne obravnava omenjene komasacije, to 
področje, to je komasacije nepozidanih in pozidanih stavbnih zemljišč pa sedaj celovito ureja 
Zakon u urejanju porstora (ZUreP-2, 2017). 
Komasacija kmetijskih zemljišč je v Sloveniji že dolgo poznan postopek (Foški in Prosen, 2001; 
Lisec in sod., 2013). Prvi primeri komasacij v Sloveniji in zakonodaja na tem področju so se 
nanašali na komasacije kmetijskih zemljišč, ki sega v obdobje konec 19. stoletja (Lisec in sod., 
2013). Danes področje ureja Zakon o kmetijskih zemljiščih (ZKZ, 2011), ki določa, da so lahko 
predmet komasacije poleg kmetijskih in gozdnih zemljišč tudi druga zemljišča in objekti na teh 
zemljiščih. 
Ključni cilj obeh instrumentov je preoblikovanje lastniško-parcelne strukture zemljišč. Namen 
komasacije kmetijskih zemljišč je zaokroževanje razdrobljene zemljiške strukture, ki prinese 
dolgoročne izboljšave za kmetijsko pridelavo, vključno z urejanjem potrebne infrastrukture. K 
temu dodatno prispevajo melioracijska dela, ki lahko potekajo vzporedno ali po končani 
komasaciji (Lisec in sod., 2015). Na drugi strani se komasacija stavbnih zemljišč uporablja za 
različne namene, kot so oblikovanje zemljiške strukture v skladu s prostorskim načrtom, 
preurejanje in pridobivanje zemljišč za javne namene, preurejanje lastniške strukture in 
oblikovanje gradbenih parcel. Zemljišča na komasacijskem območju se združijo v komasacijski 
sklad (op. v ZUreP-2, 2017 se pojavi termin »komasacijska masa«). Komasacijski sklad se 
nadaljnje deli na zemljišča za gradnjo, zemljišča za javne namene in na ostala zemljišča. Javna 
zemljišča se namenijo za ureditev prometne infrastrukture in drugih javnih površin, rezervna 
zemljišča so lahko namenjena prodaji na trgu (Foški, 2003; Borštnar, 2008). Omenjena delitev 
ni obvezna, je pa pogosta. 
Razlika med komasacijo kmetijskih in stavbnih zemljišč je poleg namena tudi v vstopni in 
izstopni vrednosti zemljišč. Pri komasaciji kmetijskih zemljišč se vrednost zemljišč ne spremeni 
tako zelo, kot je to primer pri komasaciji stavbnih zemljišč, kjer se vrednost zemljišč, primernih 
za gradnjo, bistveno poveča. Na povečanje vrednosti vpliva tudi praviloma vzporedna 
izgradnja gospodarske javne infrastrukture (Foški, 2003). Vrednost zemljišč raste sorazmerno 
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s preoblikovanjem in preurejanjem zemljišč. Okvirno lahko ločimo tri stopnje rasti vrednosti 
(Munoz Gielen in Mualam, 2019):  
1. Sprememba namenske rabe (primer območja degradiranih industrijskih zemljišč, ki se 
spremeni v stanovanjsko rabo). 
2. Izvedba komasacije (zemljiška struktura, primerna za gradnjo). 
3. Izgradnja gospodarske javne infrastrukture.  
Komasacija stavbnih zemljišč praviloma ni planska kategorija, temveč je le en od možnih 
načinov realizacije prostorskega načrta. Velika prednost je, če se izdelava občinskega 
podrobnega prostorskega načrta (OPPN) prepleta z izdelavo načrta komasacije. Pripravljavci 
OPPN, izvajalci komasacije in lastniki zemljišč med procesom izražajo svoja mnenja in 
predlagajo skupne rešitve. Tako se lahko že v začetnih fazah preveri izvedljivost komasacije. 
Sodelovanje in usklajevanje vseh udeležencev komasacijskega postopka je zelo pomembno 
in vodi do uspešne, racionalne in časovno ustrezne izvedbe (Foški, 2003). 
Komasacija stavbnih zemljišč je uspešna, če se s komasacijo (višjo vrednostjo zemljišč) 
povrnejo stroški komasacije. Lastniško-parcelno preoblikovanje zemljišč je namreč za občino 
in lastnike zemljišč veliko finančno breme. Z uspešnim modelom izračuna in izbire kriterijev 
delitve komasacijskega sklada, se lahko postopek financira iz povišane vrednosti zemljišč ali 
prodaje zemljišč po sami komasaciji (Foški, 2003).  
2.2.2 Pogodbena in upravna komasacija stavbnih zemljišč 
V Sloveniji se komasacija (v nadaljevanju se omejujemo le še na komasacijo stavbnih zemljišč) 
lahko izvede kot pogodbena ali upravna. Razlikovanje med pogodbeno in upravno komasacijo 
je uvedel že Zakon o evidentiranju nepremičnin, državne meje in prostorskih enot (ZENDMPE, 
2000), in jo ohranja tudi Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN, 2006). Obe vrsti komasacij 
pa potem uvaja tudi Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, 2002). Upravna komasacija se izvede 
v upravnem postopku in zaključi z odločbo upravnega organa, ki je poleg elaborata nove 
razdelitve osnova za evidentiranje novega stanja v nepremičninskih evidencah. Pogodbena se 
izvede popolnoma prostovoljno, na podlagi pogodbe med strankami, o novem stanju pa odloči 
geodetski upravni organ z odločbo o vpisu komasacije v nepremičninske evidence. Po Zakonu 
o urejanju prostora (ZUreP-1, 2002) se je lahko pogodbena izvedla samo na območju stavbnih 
zemljišč (Borštnar, 2008). Z Zakonom o kmetijskih zemljiščih iz leta 2011 pa je pogodbena 
komasacija predvidena tudi za kmetijska zemljišča (ZKZ, 2011).  
Razlike, koraki izvedbe in zakonske določbe za upravne in pogodbene komasacije stavbnih 
zemljišč po ZUreP-1 (2002) so opisani v diplomski nalogi Borštnarjeve (2008). Tri glavne 
razlike med pogodbeno in upravno komasacijo so, z upoštevanjem Zakona o urejanju prostora 
iz leta 2017 (ZUreP-2, 2017): 
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1) Uvedba postopka. 
Po ZUreP-2 (2017) se pogodbena komasacija izvede na podlagi pogodbe med lastniki 
zemljišč in pridobljenega komasacijskega soglasja. Komasacijsko soglasje, ki je potrebno 
za pogodbeno komasacijo, se pridobi, če je predvideno novo parcelno stanje v skladu s 
prostorskimi akti in drugimi predpisi. Če ni mogoče doseči pogojev za pogodbeno 
komasacijo, se izvede upravna. Občina lahko začne postopek komasacije po uradni 
dolžnosti ali na zahtevo lastnikov zemljišč. Upravna komasacija za uspešnost izvedbe 
postopka vsebuje za del komasacijskih udeležencev določeno administrativno prisilo. 
Upravna komasacija se lahko izvede na podlagi občinskega prostorskega načrta (OPN), 
občinskega podrobnega prostorskega načrta (OPPN) ali pa se izvaja hkrati s pripravo 
OPPN. Pogoj za uvedbo upravne komasacije je (ZUreP-2, 2017): 
− strinjanje najmanj dveh tretjin lastnikov zemljišč s komasacijskega območja ali 
− strinjanje lastnikov zemljišč, ki imajo najmanj dve tretjini površin zemljišč na 
komasacijskem območju.  
2) Udeleženci postopka. 
Pri pogodbeni komasaciji so udeleženci vsi podpisniki pogodbe. Z zakonom ni predpisano, 
da je občina komasacijski udeleženec pogodbene komasacije. Pri upravni komasaciji je 
poleg lastnikov zemljišč ali imetnikov drugih stvarnih pravic in občine udeleženec tudi 
komasacijska komisija, ki jo ustanovi pristojni občinski upravni organ (ZUreP-2, 2017).  
3) Vodenje postopka. 
Pri preoblikovanju zemljišč na območju OPPN je nova parcelna struktura komasacijskega 
sklada predpisana (Pravilnik o izvedbi …, 2004). To torej velja za vse upravne komasacije 
in za pogodbene, ki potekajo na območju že sprejetega OPPN. Če na območju pogodbene 
komasacije ni podrobnega prostorskega akta, ki bi določal oblikovanje zemljiških parcel, 
lahko parcelno strukturo komasacijskega območja lastniki določijo v pogodbi o komasaciji 
skladno z usmeritvami prostorskega akta (komasacijsko soglasje). Pri upravni komasaciji 
cenilec izdela elaborat vrednotenja zemljišč (ZUreP-2, 2017), medtem ko so pri pogodbeni 
komasaciji lastniki zemljišč tisti, ki so odgovorni za finančno konstrukcijo izvedbe, vključno 
s kompenzacijo, seveda pa lahko vključijo uradno cenitev zemljišč. Administrativne stroške 
in nagrade članom komasacijske komisije pri upravni komasaciji praviloma krije občina ali 
investitor, lahko pa tudi lastniki zemljišč. 
2.3 Komasacija stavbnih zemljišč na mednarodni ravni  
Predstavitev značilnosti komasacij stavbnih zemljišč v Nemčiji, Turčiji, na Nizozemskem, 
Švedskem, Finskem in Japonskem, je v diplomski nalogi Borštnarjeve (2008), Foški (2009a) 
pa je predstavila vsebine in načine izvajanja komasacije za namen gradnje na Japonskem, v 
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Nemčiji, v Franciji, na Finskem, na Švedskem in v Sloveniji. Najboljši prikaz kompleksnosti 
komasacij je predstavitev posameznih primerov iz izbranih tujih držav. Zaradi različnih 
zgodovinskih zemljiških reform, zakonodaje, zemljiških politik in naravnih razmer se države pri 
uporabi komasacij soočajo z edinstvenimi problemi. Četudi nameni komasacij niso povsod 
enotni, pa so poti do uspešno izvedenih komasacij pomembna informacija tako v državah v 
razvoju kot v razvitih državah.  
Mednarodno definicijo komasacij stavbnih zemljišč smo prevzeli iz tujine, kjer Seele (1982) 
pravi, da je komasacija stavbnih zemljišč orodje za upravljanje zemljišč, ki se uporabi za 
preoblikovanje zemljišč za urbani razvoj, z oblikovanjem parcel na točno določeni 
lokaciji, ter z obliko in velikostjo v skladu s prostorskimi plani, kjer dobimo zemljišča 
tudi za javne namene (ceste in zelene površine) (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). 
Koraki komasacij si praviloma sledijo po naslednjem redu (Borštnar, 2008): 
1) pripravljalni proces; 
2) začetek uradnega postopka; 
3) določitev in razdelitev stroškov in koristi; 
4) operativno tehnična izvedba; 
5) zaključek z ureditvijo pravnega stanja in posodobitvijo nepremičninskih evidenc. 
Komasacija se lahko uvede na pobudo lastnikov zemljišč, lokalne skupnosti ali druge 
institucije. Na mednarodni ravni ločimo štiri načine uvedbe postopka (Cete, 2010): 
− javna institucija, kjer soglasje lastnikov ni pomembno; 
− javna institucija, kjer je potreben predpisan delež strinjanja lastnikov; 
− zasebna pobuda, a znotraj dovoljenega okvira (predpisan delež strinjanja lastnikov); 
− popolnoma prostovoljna zasebna pobuda. 
Pomemben postopek pri izvedbi komasacije je delitev zemljišč znotraj komasacijskega sklada. 
Pri komasaciji stavbnih zemljišč se praviloma največji del vloženih zemljišč nameni za 
gradbena zemljišča, preostalo pa za zemljišča za javne namene in ostala zemljišča. Največji 
delež prispevka za javne površine je lahko zakonsko določen. V Sloveniji nimamo določenega 
deleža. Pri delitvi komasacijskega sklada se upoštevata dva kriterija: površina zemljišč in/ali 
vrednost zemljišč. Pri parcelnem preoblikovanju se za vsakega posameznega lastnika 
izračuna razlika med vloženo in pridobljeno vrednostjo in/ali velikostjo zemljišč in se v skladu 
z razliko denarno kompenzira (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). 
2.3.1 Zgodovinski pregled komasacij stavbnih zemljišč 
Ideja o prvi komasaciji stavbnih zemljišč sega v leto 1632 in se nanaša na preoblikovanje 
zemljišč v nemškem mestu Magdeburg. Leta 1666 je bila komasacija predlagana za prenovo 
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opustošenega dela Londona po Velikem londonskem požaru. Kljub temu, da ideji nista bili 
uporabljeni, lahko trdimo, da je bil prvotni namen komasacij ureditev zemljišč po naravnih 
nesrečah in vojnah ter za preoblikovanje kmetijskih zemljišč v urbana (Souza, 2018a).  
Leta 1791 je bila tudi v ZDA izvedena komasacija z namenom preoblikovanja kmetijskih 
zemljišč v zemljišča, primerna za urbano poselitev. Predsednik George Washington in 19 
lastnikov zemljišč je razdelilo območje na zemljišča za ceste, trge in zasebna zemljišča za 
gradnjo. Država je del pridobljenih zemljišč prodala in pridobila sredstva za vladna poslopja in 
javne izboljšave. V Barceloni (Španija) so leta 1861 naredili osnutek komasacije, ki bi omilila 
porazdelitev stroškov in koristi lastnikov, vključenih v komasacijo. Vsak posameznik bi moral 
v razmerju s povečanjem vrednosti vloženih in pridobljenih zemljišč plačati dodatne davke. S 
tem bi se krili stroški projekta in hkrati omejile težnje posameznikov po bogatenju na račun 
vrednosti zemljišč. Vlada je osnutek zavrnila in komasacija ni bila izvedena (Souza, 2018a).  
Po drugi svetovni vojni je komasacija dobila bolj sistemske zakonske podlage. V Nemčiji je na 
primer po drugi svetovni vojni izšel Zakon o rekonstrukciji zveznih držav (angl. Federal States 
Reconstruction Law), ki je predlagal uporabo komasacije na povojnih porušenih urbanih 
območjih. Z enakim namenom je bil na Japonskem leta 1946 sprejet Zakon o prostorskem 
načrtovanju mest (angl. Special City Planning Law). Leta 1954 je sledil Zakon o komasacijah 
stavbnih zemljišč (angl. Land Readjustment Law) (Souza, 2018a). V tem obdobju je bil 
pretežen namen komasacije preoblikovanje zemljišč za gradnjo gospodarske javne 
infrastrukture in nadzor nad urbanizacijo. V Južni Koreji, kot primer, so po državljanski vojni 
(1953) s komasacijo pridobili zemljišča za ceste in gradnjo. Hitra povojna urbanizacija je 
povzročila veliko povpraševanje po gradbenih zemljiščih na obrobjih mest. V Evropi je 
zagotovo zanimiva Nemčija, kjer je postala gostota prebivalstva na nekaterih območjih po 2. 
svetovni vojni višja kot pred vojno. Zaradi hitrega ekonomskega razvoja in dobre prometne 
infrastrukture se je na obrobju mest gradilo veliko enodružinskih hiš. Lastniki kmetijskih površin 
so s prodajo zemljišč veliko zaslužili. Iz tega obdobja je zelo zanimiva tudi Španija, kjer so 
poskušali v okviru komasacij regulirati prihodek od preoblikovanja zemljišč. Zemljiški zakon 
(angl. Land Law) je leta 1956 uzakonil, da se mora vsakemu m2, ki je preoblikovan z urbanim 
projektom, preračunati razmerje med stroški preoblikovanja in dobičkom nastalim zaradi 
povišane vrednosti zemljišč (Souza, 2018a). 
V 70. letih so mednarodno izpostavili prednosti, ki jih prinesejo komasacije stavbnih zemljišč v 
državah v razvoju. Svetovna banka (angl. World Bank) je navedla, da so prioriteta programi za 
zmanjšanje revščine v državah v razvoju z izboljšanjem stanovanjskih razmer in 
zagotavljanjem osnovne infrastrukture. Leta 1974 sta Orville Grimes in William Doebele dobila 
nalogo razviti postopek, ki bi omejil migracije v mesta in rešil razdrobljeno zemljiško strukturo 
14    Arh, I. 2021. Analiza izvajanja komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji po letu 2010. 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje. 
 
(kar otežuje razvoj infrastrukture). Države v razvoju so imele slabo razvita orodja za poseganje 
v zasebno lastnino in za učinkovite javne investicije. Med možnimi postopki sta izpostavila 
komasacijo. Zgledovala sta se po uspešno izvedenih primerih preureditev zemljišč po 
bombardiranju na Japonskem v drugi svetovni vojni in prenovi Južne Koreje po Korejski vojni. 
Največja prednost komasacij je v delnem ali celotnem samofinanciranju, kar bi bilo v državah 
v razvoju več kot dobrodošlo. Leta 1979 je bila na Tajvanu prva konferenca o komasacijah pod 
okriljem Svetovne banke, Lincoln inštituta za zemljiško politiko (ZDA) in Centra za 
usposabljanje z zemljiškimi reformami s Tajvana. Na konferenci so pojem »komasacija« 
besedno ločili na komasacijo stavbnih zemljišč in komasacijo kmetijskih zemljišč (Souza, 
2018a). Angleški izraz za komasacijo kmetijskih zemljišč »land consolidation«, pomeni 
združitev zemljišč. Angleški izraz za komasacijo stavbnih zemljišč »land readjustment«, 
pomeni prilagoditev zemljišč (Hosono, 2018). Kljub predstavitvi številnih uspešnih primerov je 
Svetovna banka opustila zanimanje za komasacijo. Zaradi potrebnih podzakonskih aktov, 
številnih institucionalnih težav, začetnih finančnih sredstev in socialnih preobrazb, je videla 
komasacijo kot prezapleten postopek za države v razvoju (Souza, 2018a), medtem ko so 
razvite države pogosto uporabljale komasacije za urbano zemljiško preurejanje.   
2.3.2 Mednarodna deklaracija na področju komasacij 
Novembra 2016 je nizozemsko mesto Apeldoorn ob stoletnici komasacij na Nizozemskem 
gostilo zborovanje na temo komasacij in zemljiških preureditev. Udeleženci dogodka iz 52 
držav so bili enotni, da so zemljiške preureditve ključnega pomena za doseganje trajnostnih 
razvojnih ciljev in omilitev posledic podnebnih sprememb. Srečanje je podprla tudi Svetovna 
banka (angl. World Bank). Svetovna banka je leta 2016 začela s spletnimi tečaji na temo 
komasacij stavbnih zemljišč (Hosono, 2018). Izvajanje zemljiških ureditev vse bolj strmi k 
poudarjanju interdisciplinarnosti, vključevanju različnih deležnikov in varovanju javnega 
interesa. Izjava Apeldoornske deklaracije o komasacijah in preurejanju zemljišč za trajnostni 
razvoj vključuje pet poglavitnih točk (Lisec, 2017):  
1) Komasacije in drugi instrumenti zemljiškega preurejanja morajo slediti smernicam treh 
strateških dokumentov: 
− Smernice za odgovorno upravljanje ter urejanje pravic na zemljiščih, na ribolovnih 
območjih in v gozdovih z vidika zagotavljanja nacionalne prehranske varnosti. 
Pomembna zaveza vlad je zagotavljanje kakovostnega sistema nepremičninske 
administracije in prostorskega načrtovanja.  
− Spremenimo svet: Agenda za trajnostni razvoj do leta 2030, ki je dogovor 
mednarodne skupnosti za odpravo revščine, zmanjšanje neenakosti, zagotovitev 
napredka ter varovanje okolja. Agenda združuje tri razsežnosti trajnostnega 
razvoja: ekonomsko, socialno in okoljsko, in jih povezuje s 17 cilji trajnostnega 
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razvoja. 11. cilj poziva članice k razvoju mest in naselij, ki bodo odprta, varna, 
vzdržljiva in trajnostna. En izmed podciljev je pospešiti odprto in trajnostno 
urbanizacijo ter možnost vključujočega, celostnega in trajnostnega načrtovanja in 
upravljanja naselij v vseh državah.  
− Nova urbana agenda, ki prinaša skupno vizijo držav članic Organizacije združenih 
narodov (OZN). Opredeljena so skupna merila za doseganje trajnostnega 
urbanega razvoja ter pomen in posledice odločitev za trajnostni razvoj pri tem, kako 
načrtujemo, razvijamo, gradimo in upravljamo mesta ter kako v njih živimo.  
2) Promovirati in uveljaviti je treba dobre prakse. Izkušnje v razvitih državah kažejo, da so 
komasacije ključen instrument za pridobivanje zemljišč v javno korist. Za uspešno 
izvajanje instrumentov zemljiškega preurejanja mora biti urejen pravni, institucionalni 
in izvedbeno-normativni okvir. 
3) Ni ene unikatne rešitve za vse težave. Instrumenti preurejanja so zelo kompleksni in 
izrazito interdisciplinarni. 
4) Pogoj uspešnih zemljiških ureditev je kakovosten sistem zemljiške administracije. Velja 
tudi nasprotno, da brez instrumentov zemljiškega preurejanja ne moremo imeti 
kakovostnega sistema zemljiške administracije. 
5) Instrument za pridobivanje zemljišč v javno korist. Komasacije zemljišč so se izkazale 
za najučinkovitejši instrument, saj vključujejo javnost in stranke znotraj ustreznega 
časovnega in finančnega vidika. 
Deležniki pri komasacijah in drugih oblikah zemljiškega preurejanja imajo različne vloge. Vlade 
držav in lokalne skupnosti morajo zagotavljati celovit in učinkovit sistem zemljiške 
administracije. Izkušnje dobrih praks morajo deliti med institucijami na regionalni in 
mednarodni ravni. Nosilci pravic na zemljiščih morajo biti dejavno vključeni v procese 
preurejanja in imeti možnost soodločanja. Akademska sfera mora zagotavljati izobraževanja s 
področij zemljiškega preurejanja. Nosilke uradnega evidentiranja nepremičnin, to so katastrske 
ali sorodne institucije morajo podpirati izvajanje teh instrumentov. Geodetska uprava RS in 
ministrstvo za pravosodje z zemljiško knjigo nista namenjena le za evidentiranje, temveč tudi 
za informacijsko podporo. Naloga prepoznavanja prednosti uporabe teh instrumentov pri 
prostorskem urejanju je na strani prostorskih načrtovalcev. Strokovnjaki iz prakse morajo 
razvijati in širiti znanje ter dobre prakse. Vloga mednarodnih razvojnih agencij ter lokalnih in 
mednarodnih nevladnih organizacij bi lahko bila v obliki posrednika med vlado, lastniki zemljišč 
in drugimi deležniki (Lisec, 2017).  
2.3.3 Komasacije stavbnih zemljišč v izbranih državah 
V nadaljevanju predstavljamo izkušnje izbranih držav na področju komasacij stavbnih zemljišč. 
Poleg razvitih držav smo obravnavali tudi zanimive primere komasacij stavbnih zemljišč iz 
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držav v razvoju. Glavni kriterij pri izboru držav je bil, da se države ukvarjajo tudi s problemom 
vrednotenja učinkovitosti izvedbe komasacije stavbnih zemljišč in so na to temo tudi na voljo 
objave v angleškem jeziku. 
2.3.3.1 Komasacije stavbnih zemljišč na Japonskem 
Med najuspešnejše države na področju komasacij stavbnih zemljišč štejemo Japonsko. 
Medtem ko se v mnogo državah komasacija uporablja samo za namen preureditve zemljišč v 
gradbene namene, je na Japonskem namen komasacij stavbnih zemljišč zelo širok. V 
nadaljevanju bomo predstavili razloge za izjemno uspešnost izvedenih komasacij. Na projektu 
komasacije v kraju Misato Chuo bomo po fazah opisali izračun prispevka za javne površine, 
izračun površine posameznega pridobljenega zemljišča in izračun prispevka za rezervna 
zemljišča posameznega lastnika zemljišč komasacijskega sklada. 
Na Japonskem je komasacija znana kot »mati urbanega načrtovanja«. Podatki do marca 2013 
kažejo, da so bila s komasacijo preoblikovana zemljišča v okviru 10.909 projektov, s skupno 
površino 329.248 ha oziroma 1/3 vseh urbanih površin na Japonskem. 1285 komasacij je bilo 
zaključenih pred letom 1954, torej pred sprejetim Zakonom o komasacijah. Začetki komasacije 
stavbnih zemljišč segajo v leto 1872, ko so s komasacijo preoblikovali zemljišča po Velikem 
požaru v Tokiu. Tako kot v mnogih državah, je tudi na Japonskem večina prvih primerov 
komasacij izvedenih na kmetijskih površinah. Leta 1919 je Zakon o načrtovanju mest vključil 
tudi instrument komasacij na urbanih površinah. Na Japonskem se je največje število 
postopkov komasacij izvedlo po potresih v Tokiu in Yokohami ter kasneje, leta 1946 po 
bombardiranju mest med 2. svetovno vojno. V 60. letih preteklega stoletja je bila komasacija, 
kot glavno orodje preoblikovanja zemljišč, uporabljena za nadzor pospešene suburbanizacije. 
To je tudi čas začetka ekonomske rasti in pospešene industrializacije Japonske, ki je prinesla 
številne urbane in okoljske probleme (Souza, 2018b). Za trajnostni razvoj mesta so potrebne 
izboljšave in izgradnja gospodarske javne infrastrukture, odvodnjavanja in ravnanja z odpadki. 
Za pridobitev javnih površin, na katerih bi se našteta infrastruktura lahko zgradila, na 
Japonskem najpogosteje uporabljajo komasacijo (Hosono, 2018). 
Izkušnje s področja komasacij Japonska deli s partnerskimi državami. Prvotno sodelovanje z 
azijskimi državami se je razširilo na pomoč v državah v razvoju. Leta 1930 je Japonska 
predstavila koncept komasacije na Tajvanu in leta 1934 v Južni Koreji (takratnih japonskih 
kolonijah). Japonskim načrtovalcem je to predstavljalo možnost testiranja uspešnosti 
komasacij. Leta 1937 je bil v Seulu izveden prvi pilotni projekt komasacije, kateremu so sledili 
še štirje projekti v skupni površini 1023 ha (Souza, 2018a).  
Na Japonskem ločijo pet namenov, za katere uporabljajo komasacije (Hosono, 2018): 
− nadzor suburbanizacije, zmanjšanje potratne pozidave zemljišč v obmestjih, 
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− razvoj novih mest, 
− revitalizacija območja, 
− razvoj kompleksne urbane infrastrukture, 
− prenova mesta po elementarnih nesrečah.  
Japonska izpostavlja tri pomembne vidike za obsežno uporabo komasacij. Prvič, Japonska je 
leta 1875 objavila regulacijo preoblikovanja zemljišč z razlastitvijo. Postopek razlastitve je imel 
pomanjkljivosti in predvsem pomanjkanje legitimnosti, kar se je pokazalo v počasnih in 
neuspešnih primerih pridobivanja in preurejanja zemljišč v javne namene. Nasprotno se je 
komasacija postopoma z uspešnimi primeri pokazala kot primernejši instrument, ki lahko reši 
tako javne namene kot cilje mestnega načrtovanja. Najpomembnejša razlika glede na 
razlastitev je, da komasacije s samofinanciranjem niso finančno breme za javne institucije. 
Drugi vidik je povezan z Japonsko, kot državo s prostorskimi omejitvami, z mnogo naravnimi 
nesrečami ipd. Država je promovirala komasacijo kot najpomembnejše orodje za lastniško-
parcelno preoblikovanje zemljišč. Podpirala je izobraževanja na tem področju in izpopolnjevala 
znanje preko konkretnih primerov več desetletji. Tretji vidik je v povezavi z japonsko 
miselnostjo in sposobnostjo pridobitve soglasij za kompleksne velike postopke. Japonska je 
tradicionalno bolj nagnjena k sodelovanju ljudi in soglasnem odločanju, kot k individualnim 
odločitvam (Souza, 2018b).   
Na Japonskem se komasacija ne uvede s pogodbo, temveč kot upravni postopek. Posameznik 
ne more prekiniti postopka, niti ga sodno izpodbijati kljub morebitnem nestrinjanju glede 
izračuna nadomestil, novih lokacij zemljišč itd. Pomembno vlogo pri reševanju konfliktov, 
posredovanju interesov posameznikov in svetovanju imajo komasacijski svetovalci (Souza, 
2018b). Za izvedbo komasacije je potrebno strinjanje dveh tretjin lastnikov zemljišč (ali dveh 
tretjin zemljišč) vloženih v komasacijski postopek. To ni potrebno, kadar je pobudnik za 
komasacijo javna institucija, saj to pomeni, da gre za izvedbo projekta urbanističnega 
načrtovanja. Lastniki, ki se s postopkom ne strinjajo, lahko podajo pisno pritožbo na 
prefekturno vlado ali na pristojno ministrstvo. Če je pritožba upravičena, mora izvajalec 
spremeniti izvedbo v skladu s pritožbo (Souza in Ochi, 2018a). Povezava med planiranjem in 
izvedbo komasacije je na Japonskem zelo močna. Načrt komasacije je torej oblika podrobnega 
prostorskega načrta, kjer se dodajo le regulacijska določila glede gradnje (Borštnar, 2008).  
Zakon o komasacijah določa pet vrst izvajalcev: zasebnike, društva, lokalno skupnost (občino 
ali prefekturo), državne agencije in javne korporacije (na primer, Japonska korporacija za 
stanovanja in urbani razvoj) (Borštnar, 2008). Zakon našteje cilje pri načrtovanju javnih površin 
in zemljišč za gradnjo, ki so: izboljšava bivanjskih razmer, prometna varnost, odpravljanje 
posledic nesreč in vzpostavitev uravnoteženih urbanih površin. Med preračunavanjem velikosti 
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zemljišč se zaradi odvzema deleža za javne površine lahko zgodi, da so nova zemljišča 
(zemljiške parcele) premajhna za gradnjo. Za to obstajajo tri rešitve (Souza in Ochi, 2018a): 
− majhno zemljišče se združi s sosednjim v solastnino, 
− lastnik se zemljišču odreče in dobi denarno nadomestilo ali 
− pri preračunu površin se od večjih zemljišč vzame del za kompenzacijo z zemljišči, ki 
bi bila po postopku premajhna za gradnjo. V skladu s tem lastniki dobijo oziroma 
plačajo denarno nadomestilo. 
Pri izračunu vrednosti vloženih in pridobljenih zemljišč se upoštevajo naslednji elementi: 
lokacija, površina, talne lastnosti, vodne razmere, raba tal in okoljske razmere (Souza in Ochi, 
2018a). 
Na primeru projekta Misato Chuo bomo predstavili izvedbo komasacije in izračun finančnega 
načrta (slika 3). Projekt je bil del večjega postopka izgradnje javne železniške proge »the 
Tsukuba Express«. Zemljišča so preoblikovali s komasacijo in se tako izognili visokim 
finančnim stroškom, ki bi bili potrebni za odkup vseh zemljišč. Postopek se je začel leta 1998 
in je obsegal 114,8 ha, 3290 zemljišč, 925 lastnikov zemljišč in 790 obstoječih zgradb (Souza 
in Ochi, 2018b). 
 
Slika 3: Območje projekta Misato Chuo pred začetkom komasacije (Souza in Ochi, 2018b: 41). 
Figure 3: Misato Chuo project area before the land readjustment project (Souza and Ochi, 2018b: 41). 
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Prvi pogoj za uvedbo projekta je bila izdelava finančnega načrta (prihodki in izdatki), ki ga je 
potrdilo ministrstvo za prostor, infrastrukturo, promet in turizem. Izdatki so upoštevali stroške 
gradnje, premestitve objektov, stroške razvoja projekta ter vse posredne in neposredne 
stroške med projektom. V prihodke so vštete državne, prefekturne in lokalne subvencije ter 
prihodek prodaje rezervnih zemljišč (Souza in Ochi, 2018b). 
Drugi pogoj je bilo vrednotenja zemljišč, ki je bilo pomembno za presojo deleža za rezervna 
zemljišča, izračun površine oziroma vrednosti vloženih zemljišč; izračun nadomestila za izgubo 
površin oziroma vrednosti pridobljenih zemljišč v primerjavi z vloženimi ter izračun dobičkov in 
porazdelitev stroškov. Vrednotenje zemljišč v postopku komasacije ima na Japonskem poleg 
običajnega tržnega vrednotenja še tri možne podlage (Souza in Ochi, 2018b): 
− vrednotenje na podlagi izkušenj, 
− vrednotenje na območju (angl. zone value), 
− vrednotenje po ulicah (angl. street value). 
Ministrstvo je leta 1950 določilo vrednotenje zemljišč po ulicah (cestah). V primerjavi z drugima 
oblikama vrednotenja ima takšno vrednotenje naslednje prednosti: vrednotenje velikega 
števila zemljišč v kratkem času, odstopanja v vrednostih zemljišč so majhna, vrednotenje je 
bolj razumljivo lastnikom nepremičnin, prednost pa je tudi v sočasnem poudarjanju vrednosti 
vloženih in dobljenih zemljišč. Pri vrednotenju po principu ulice (cest) so upoštevani trije 
dejavniki: cesta, dostopnost in lastnosti zemljišča. Pri oblikovanju koeficienta za ceste se 
upoštevajo značilnosti ceste, kot so širina cestišča, pločnik, obcestno rastje, naklon, krivine itd. 
Pri dostopnosti se upošteva oddaljenost zemljišča od javnih storitev in javnega prevoza ter 
bližina vizualno neprivlačnih elementov (bencinsko postajališče, čistilna naprava, pokopališče 
itd.). Pri lastnostih zemljišča se upošteva velikost zemljišča, rabo zemljišča, deleže 
pozidanosti, osončenost, prevetrenost in obstoječo gospodarsko javno infrastrukturo. Vsako 
zemljišče se torej individualno vrednoti pred in po komasaciji.  
Tretji pogoj je izračun prispevka za javne površine. Delež javnih površin se je pri projektu 
Misato Chuo povečal za 18,5 %, posledično se je delež zemljišč lastnikov zmanjšal za 18,5 % 
(grafikon 1 in grafikon 2). V sklopu zemljišč lastnikov (67,5 % območja) je bilo 13,9 % 
namenjenih za rezervna zemljišča. Njihova prodaja je krila stroške komasacije (Souza in Ochi, 
2018b).  
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Grafikon 1: Posamezni deleži površin pred izvedbo projekta Misato Chuo (Souza in Ochi, 2018b). 
Graph 1: Classification of land use before the Misato Chuo project (Souza and Ochi, 2018b). 
 
 
Grafikon 2: Posamezni deleži površin po izvedbi projekta Misato Chuo (Souza in Ochi, 2018b). 
Graph 2: Classification of land use after the Misato Chuo project (Souza and Ochi, 2018b). 
Prispevek za javne površine je vsota povečanja deleža javnih površin (P) in deleža rezervnih 
zemljišč (R), deljeno s skupno površino zemljišč lastnikov pred komasacijo. Preglednica 1 kaže 
rezultate izračuna deleža prispevka za javne površine. Zaradi zaokroževanja pri 
preračunavanju površin (m2) pride pri računanju z deleži do 0,1 % odstopanja. Končni delež 
prispevka za javne površine je znašal 37,8 %. Gre za povprečni delež, ki se po posameznih 
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Preglednica 1: Izračun deleža prispevka za javne površine v projektu Misato Chuo (Souza in Ochi, 2018b: str. 44). 
Table 1: Land contribution ratio calculation (Souza and Ochi, 2018b: 44). 



























86 % 53,5 % 18,5 % 13,9 % 32,5 % 21,6 % 16,2 % 37,8 % 
 
Naslednji korak je določitev modela za izračun neto vrednosti posameznih zemljišč (angl. net 
asset value). Sorazmerno razmerje (angl. proportional ratio – Pr) je primerjava med vrednostjo 
vloženih zemljišč in vrednostjo pridobljenih s površino vloženih zemljišč in pridobljenih zemljišč 
(brez rezervnih zemljišč). Če je delež prispevka za javne površine (d) 33,3 %, se mora vrednost 
površinske enote (m2) povečati za 50 %, da se ohrani enako ravnotežje vrednosti vloženih 
zemljišč in pridobljenih zemljišč. Vrednost 50 % povečanja pomeni, da znaša razmerje 
povečanja vrednosti zemljišč y 1,5. Enačba uravnotežene vrednosti (1), kjer je sorazmerno 
razmerje enako 1, je (Souza in Ochi, 2018b):  
 𝑃𝑟 = (1 − 𝑑) × 𝑦 = (1 − 33,3 %) × 1,5 = 1 (1) 
Razmerje povečanja vrednosti zemljišč y je enako vrednosti enote površine (m2) pridobljenih 
zemljišč deljeno z vrednostjo enote površine (m2) vloženih zemljišč.  
Sorazmerno razmerje Pr dobimo z deljenjem skupne vrednosti zasebnih zemljišč po projektu 
V' s skupno vrednostjo zasebnih zemljišč pred projektom V. Skupna vrednost zemljišč po 
projektu V' je enaka zmnožku površine zasebnih zemljišč brez rezervnih zemljišč po projektu 
E z ocenjeno vrednostjo enote površine v m2 po projektu e. Skupna vrednost zemljišč pred 
projektom V je enaka zmnožku površine zasebnih zemljišč pred projektom A z vrednostjo m2 







= (1 − 𝑑) × 𝑦 (2) 
Pr je konstanta za izračun velikosti vsakega pridobljenega zemljišča. Enačba 3 določa 
razmerje med vrednostjo posameznega vloženega zemljišča in vrednostjo pridobljenega 
zemljišča, po kateri lahko izpeljemo enačbo za izračun površine individualnega pridobljenega 
zemljišča Ei (4). 
 𝑃𝑟 × 𝐴𝑖 × 𝑎𝑖 = 𝐸𝑖 × 𝑒𝑖 (3) 
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 kjer je: 
  𝑃𝑟 … razmerje skupne vrednosti zasebnih zemljišč pred in po komasaciji, 
  𝐴𝑖 … površina posameznega zemljišča pred projektom (m2), 
  𝑎𝑖 … vrednost na površinsko enoto posameznega zemljišča pred projektom (€/m2). 
  𝐸𝑖 … površina posameznega zemljišča po projektu (m2), 
  𝑒𝑖 … vrednost na površinsko enoto posameznega zemljišča po projektu (€/m2). 
Sledi izračun prispevka za rezervna zemljišča. S prodajo rezervnih zemljišč se krijejo stroški 
postopka. Stroške postopka si lastniki zemljišč delijo v razmerju s prispevkom deleža svojega 
zemljišča za rezervna zemljišča. Koliko stroškov in dobička od projekta si lastniki delijo r, se 
izračuna po enačbi (5):  




 kjer je:  
  R … zajamčena površina rezervnih zemljišč,  
𝑅𝑚𝑎𝑥 … največja teoretična zajamčena površina rezervnih zemljišč. Rmax je enaka 
skupni vrednosti vseh pridobljenih zemljišč deljeno s skupno vrednostjo vseh vloženih 
zemljišč. V teoriji pomeni, da lastnik ne dobi nič dobička.  
Če je r = 100 %, pomeni, da si lastniki delijo večino stroškov projekta. Če je r = 0 % ni v projektu 
rezervnih zemljišč in si lastniki razdelijo večino dobička projekta. Indikator r služi za 
ugotavljanje potrebe po subvencijah. Če je r višji od 1 (oziroma 100 %), so subvencije 
potrebne. Ko je projekt subvencioniran, se vrednost R in posledično tudi vrednost r zmanjšata. 
Na Japonskem se projektu namenijo subvencije, če je vrednost r izračunana s subvencijami 
višja od 50 % (Souza in Ochi, 2018b). 
Po pripravi finančnega načrta in pripravi osnutka komasacije sledi postopek doseganja soglasij 
za izdelavo projekta. Projekt se lahko začne po odobritvi pristojnega ministrstva (Souza in 
Ochi, 2018b). 
2.3.3.2 Komasacije stavbnih zemljišč v Nemčiji 
Pri prostorskem razvoju in uresničevanju teženj v prostoru se ob sočasnem upoštevanju 
pravice do zasebne lastnine pridobivajo zemljišča za javni namen. Zasebna lastnina je v 
Nemčiji določena s Temeljnim zakonom (nem. Grundgesetz) in v Sloveniji z Ustavo Republike 
Slovenije. Javni organi lahko odvzamejo lastninsko pravico z razlastitvijo samo v primeru javne 
koristi proti odškodnini ali nadomestilu v naravi. Razlastitev ima poleg dolgotrajnega sodnega 
postopka tudi velik negativen vpliv na prizadete lastnike zemljišč. Vplivi so na območju ureditve 
neenakomerno razporejeni. Komasacija je primernejše orodje, saj se z njo porazdelijo stroški 
in koristi enakomerno med vse lastnike zemljišč (Thomas, 2014). Preoblikovanje kmetijskih 
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zemljišč v Nemčiji ureja Zakon o komasacijah (nem. Flurbereinigungsgesetz), medtem ko za 
preoblikovanje urbanih zemljišč skrbi Gradbeni zakon (nem. Baugesetzbuch), njuna ločnica 
pa ni vedno jasna. 
Komasacija kmetijskih zemljišč se je v Zahodni in Srednji Evropi začela v 19. stoletju. V Nemčiji 
Zakon o komasaciji določa pet različnih postopkov komasacij kmetijskih zemljišč in dodatne tri 
za območje Vzhodne Nemčije (Hendricks in Lisec, 2013; Thomas, 2014): 
− standardni postopek komasacije, 
− poenostavljeni komasacijski postopek, 
− komasacija za velike projekte, 
− pospešena komasacija in 
− prostovoljna menjava zemljišč. 
Pospešen postopek komasacije ima cilj izboljšanje razmer v kmetijstvu in gozdarstvu in temelji 
na menjavi celotnih zemljiških parcel na podlagi medsebojnega dogovora. Komasacija s 
prostovoljno menjavo zemljišč poteka na podlagi prostovoljne menjave zemljišč med 
maloštevilnimi lastniki zemljišč (Hendricks in Lisec, 2014). Poenostavljeni komasacijski 
postopek se lahko uvede z namenom (Thomas, 2014): 
− izvedbe ukrepov prostorskega načrta, 
− izboljšanja strukture zemljišč in kmetijske proizvodnje na širšem območju novega, 
preurejenega ali odstranjenega infrastrukturnega objekta,  
− rešitve konfliktov uporabe zemljišč in 
− reorganizacije zemljišč v manjših naseljih, območjih samotnih kmetij in kjer je bila 
komasacija že izvedena. 
Na načelih komasacije kmetijskih zemljišč se je v 20. letih začela uveljavljati komasacija 
stavbnih zemljišč, katere glavni namen je bil razvoj mest in preoblikovanje strukture zemljišč 
za gradnjo (Hendricks in Lisec, 2014). Komasacija je igrala veliko vlogo v povojni rekonstrukciji 
mest in v preoblikovanju zemljišč potrebam urbanizacije. Danes se komasacije v Nemčiji 
uporabljajo predvsem za uresničitev prostorskih načrtov (Munoz Gielen in Mualam, 2019). V 
sklopu komasacij načeloma niso možne razlastitve in neenakomerna koncentracija negativnih 
vplivov, razen v primerih javnega namena (Hendricks in Lisec, 2014; Thomas, 2014):   
− pri komasacijah stavbnih zemljišč, kjer dobijo oškodovani lastniki denarno nadomestilo 
za zemljišče neprimerne strukture za gradnjo in  
− pri komasacijah kmetijskih zemljišč, kjer investitor odkupi zemljišča na območju 
gradnje (zemljišča na območju gradnje in zemljišča, katerim bi se struktura po 
odvzemu deleža za javni namen spremenila do takšne mere, da bi postala kmetijsko 
ali gozdno negospodarna). 
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Komasacijo stavbnih zemljišč na podlagi gradbene zakonodaje lahko uvede le lokalna 
skupnost oziroma občina. Pogoj za obvezno uvedbo postopka, brez začetnega strinjanja 
lastnikov, je prej preverjena neuspešna uvedba prostovoljne (pogodbene) komasacije. 
Komasacija se lahko začne na pobudo dveh tretjin lastnikov zemljišč, ki imajo v lasti dve tretjini 
celotnega ureditvenega območja (Munoz Gielen in Mualam, 2019). Tako kot v Sloveniji je tudi 
v Nemčiji komasacija stavbnih zemljišč orodje uresničitve prostorskega plana.  
V nadaljevanju je predstavljena komasacija pri velikih infrastrukturnih projektih, kjer gre tako 
za načela komasacije kmetijskih zemljišč kot za upoštevanje načel komasacije stavbnih 
zemljišč. Komasacija se lahko začne ob sočasnem sprejemanju načrta projekta. Projekt 
gradnje se odobri najpozneje, ko se izvede začasen prenos zemljiške posesti ali objavi in 
uveljavi komasacijski načrt. Prednost omenjenega pristopa je v prihranku časa. Obstaja 
možnost tveganja v primeru, da se projekt ne sprejme, kar posledično ustavi tudi komasacijo. 
Odločbo o uvedbi komasacije sprejme višji komasacijski urad, ob pogoju da sta bila postopek 
in stroški podrobno predstavljena lastnikom zemljišč na komasacijskem območju. Poleg 
komasacijskih udeležencev (lastniki zemljišč in nosilci stavbnih pravic) so stranke v postopku 
tudi prizadete lokalne skupnosti in okrožja, prizadete družbe, ki delujejo na področjih vodnih 
virov in tal, prizadeti nosilci različnih pravic in investitor. Komasacijski udeleženci so hkrati člani 
komasacijskega sveta. Ti izvolijo komasacijski odbor, ki v postopku komasacije sodeluje s 
komasacijskim uradom. V Nemčiji je poudarek na sodelovanju komasacijskih udeležencev, ki 
sodelujejo in podajajo pritožbe pri (Hendricks in Lisec, 2014): 
− sprejetju odločbe o uvedbi komasacije, 
− sprejetju predloga vrednotenja zemljišč, 
− predhodnih navodilih nove ureditve, 
− sprejetju načrta ureditve mreže poti in vodnih teles, 
− morebitni predstavitvi zemljišč na kraju samem, 
− predhodnih navodilih za ureditev lastništva novih zemljiških parcel, 
− javni objavi komasacijskega načrta in 
− sklepu o zaključku postopka. 
Komasacija za velike projekte, kot so ceste, železnice, rečni kanali itd. zahtevajo celovit 
pristop. Zemljišča na območju infrastrukturnega objekta (v večini gre za linijski objekt) se 
pridobijo za javni namen. Investitor lahko pridobi zemljišča z nakupom, razlastitvijo in/ali 
komasacijo. Nakup vseh potrebnih zemljišč je pri velikih projektih skoraj nemogoč, saj se hitro 
zgodi, da lastnik posamezne nepremičnine v transakciji ne želi sodelovati. Komasacija 
investitorju prinaša veliko prednosti, saj mu omogoča vključevanje zemljiških parcel zunaj meje 
načrtovanega infrastrukturnega objekta. Zemljišča, ki jih investitor kupi pred izvedbo postopka, 
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se zamenjajo s površinami vzdolž linije infrastrukturnega objekta ali v neposredni bližini. 
Investitor lahko zemljišče odplača v denarju in/ali proti nadomestilu v naravi. V projekt 
komasacije so lahko vključena zemljišča na območju umestitve linijskega objekta, zemljišča 
za ekološke izravnave in nadomestne površine, kot oblika poravnave za izgubo zemljišč 
(Hendricks in Lisec, 2014). 
Preoblikovanje zemljišč in izračun deleža za javne namene temelji na kriterijih površine in 
vrednosti. Glavni namen vrednotenja zemljiških parcel je, da z novo razdelitvijo zemljišč 
komasacijski udeleženci dobijo zemljišča v isti skupni vrednosti, kot je bila vrednost vloženih 
zemljišč. Nove parcele morajo biti enakovredne vloženim glede na rabo, pogoje obdelave, 
kakovost tal in oddaljenost od kmetijskih poslopij ali vasi. Slika 4 prikazuje zemljišča, ki jih je 
investitor kupil pred uvedbo postopka (modra barva) in zemljišča, ki jih je kupil komasacijski 
urad med postopkom komasacije (rdeča barva).  
 
Slika 4: Odsek projekta izgradnje novega kanala Ren-Majna-Donava s prikazom odkupljenih zemljišč (Thomas, 
2014: 528; povzeto po Bavarsko ministrstvo za kmetijstvo in gozdarstvo, Nemčija). 
Figure 4: The Rhine-Main-Danube-Canal project of construction section with land which was purchased (Thomas, 
2014: 528; source Bavarian State Ministry for Agriculture and Forestry, Germany). 
V primeru, da ni mogoče kupiti vseh zemljišč na območju linijskega objekta, se izračuna 
prispevek lastnikov zemljišč, ki bo poravnal manjkajoče površine. Izvedeni primeri v Nemčiji 
kažejo, da je do 10 % primerov komasacij potrebovalo delež prispevka lastnikov. Najprej se 
izračuna razlika med površino, ki je potrebna za izgradnjo linijskega objekta, in površino, ki jo 
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je investitor že odkupil oz. jo je za namen poravnave zemljišč v nadaljevanju odkupil 
komasacijski odbor. Odstotek, ki ga dobimo ob deljenju manjkajoče površine s celotno 
površino območja, predstavlja delež prispevka lastnikov zemljišč. Izguba zemljišč za 
posameznega lastnika mora biti manjša od 5 % glede na površine, ki jih je vložil v postopek 
komasacije (Hendricks in Lisec, 2014; Thomas, 2014): 
(manjkajoča površina / 5) x 100 = najmanjša površina komasacijskega območja, ki je potrebna ob 
upoštevanju najvišjega prispevka lastnikov 5 % (Thomas, 2014). 
Investitor mora pri vlogi za komasacijo predložiti idejni načrt komasacije. Načrt infrastrukturne 
ureditve vključuje grafični prikaz, predlog za opustitve, spremembe ali gradnjo komunalnih in 
drugih naprav, oceno stroškov, finančni in časovni načrt izvedbe ter oceno vplivov na okolje 
(Hendricks in Lisec, 2014). Uspešnost projekta je odvisna od finančne moči občine, saj mora 
na začetku financirati gospodarsko javno infrastrukturo in pogosto komasacijo tudi delno 
subvencionirati (Munoz Gielen in Mualam, 2019).   
Ker menjava zemljišč poteka na večjem območju kmetijskih zemljišč (najmanj 5 ha), ima velik 
vpliv na zemljiške, ekonomske in okoljske lastnosti območja. Linijski objekt v prostoru razdrobi 
strukturo zemljišč in loči prej odprt in neomejen prostor. Fizična ločitev spremeni dostop 
lastnikov do svojih zemljišč, vpliva na kmetijsko proizvodnjo in razmeji živalske in rastlinske 
habitate. Komasacija negativne spremembe zmanjša z zložbo razpršenih zemljišč, ureditvijo 
ustreznih prehodov in ob upoštevanju novih ureditev poti in potokov ter mreže habitatov 
(Hendricks in Lisec, 2014).  
2.3.4 Uvajanje komasacij v državah v razvoju 
Kljub temu da mnoge razvite države, kot so Nemčija, Nizozemska in Švedska, dejavno 
nastopajo na mednarodnem področju s promocijo dobrih praks komasacij stavbnih zemljišč, v 
nadaljevanju izpostavljamo Japonsko. Japonska ima pomembno vlogo pri uvajanju komasacije 
po svetu, državam nudi finančno pomoč (s pomočjo Svetovne banke) in tečaje usposabljanja. 
Izmenjava izkušenj in znanja je pomembna tako za državo, ki uvaja sistem komasacije, kot za 
Japonsko, ki z nudenjem pomoči pridobiva dodatne izkušnje. Japonsko mednarodno 
sodelovanje na področju komasacij se deli na tri področja (Hosono, 2018): 
− aktivno sodelovanje na mednarodnih seminarjih,   
− organizirana usposabljanja za izvajalce komasacij v državah v razvoju in  
− tehnična pomoč državam v razvoju.  
Tehnična pomoč se je začelo v 80. letih preteklega stoletja z glavnima akterjema, japonskim 
ministrstvom za gradbeništvo in japonsko mednarodno agencijo za sodelovanje. V 
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sodelovanje je vklučenih preko 350 udeležencev iz 68 držav (podatki za leto 2014) (Hosono, 
2018).  
Države v razvoju se soočajo s skupnimi urbanimi izzivi, kot so pospešena urbanizacija, 
nenadzorovana suburbanizacija in okoljski problemi. Države niso dovolj finančno močne, da 
bi pri preurejanju zemljišč aktivno uporabljale razlastitve in odkupe zemljišč. Komasacije imajo 
v teh državah, kjer je povpraševanje po novih zemljiščih za gradnjo izjemno veliko, velike 
možnosti uporabe. Komasacije dobivajo nove razsežnosti in nove izzive ter se uporabljajo za 
reševanje drugačnih problemov kot v razvitih državah. Primeri uporabe komasacij so tudi v 
državah, kjer ni zasebnega lastništva ali pa je le-to zelo omejeno, kot so Vietnam, Kitajska itd. 
(Souza, 2018a). 
Organizacija Združenih narodov s skupino UN-Habitat podpira države pri izvajanju 
trajnostnega razvoja mest in drugih naselij, s poudarkom na varnosti, prožnosti, trajnosti in 
oskrbovanosti. Že leta 1998 je UN-Habitat v Butanu predstavila možnosti prostorskega 
načrtovanja s komasacijo (Souza, 2018a). Leta 2015 je UN-Habitat predlagal nov pristop 
komasacij stavbnih zemljišč, poimenovan PILaR – Participacija in vključenost v postopku 
komasacije stavbnih zemljišč (angl. Participatory and Inclusive Land Readjustment). Z 
vključenostjo lastnikov in najemnikov zemljišč v zemljiško preurejanje je namen izboljšanje 
stanja dohodkovno šibkejših prebivalcev in položaja žensk v državah v razvoju. Namen 
komasacij v programu PILaR je obvladovanje izzivov urbanizacije: suburbanizacije in nastanka 
slumov (Yilmaz in Demir, 2015). Na komasacije je treba gledati kot na kompleksen, širok 
model, kjer je preoblikovanje zemljišč samo osnovna točka, iz katere se nadalje razvijajo 
številni razvojni elementi v prostoru: izgradnja prometne infrastrukture za boljši dostop do 
urbanih središč, izgradnja izobraževalnih ustanov, zagotavljanje zdravstvenih storitev in 
delovnih mest, povečanje varnosti, zmanjšanje onesnaženja zraka, vode in števila naravnih 
nesreč ter razvoj ekonomskih in socialnih procesov v celovito urejenih območjih (slika 5). 
Komasacija je lahko instrument za odprt in pravičen urbani razvoj, kjer se stroški in koristi v 
razvoju porazdelijo med javne udeležence in lastnike zemljišč. V državah v razvoju se 
komasacija uporablja za reševanje problema neprimerne zemljiške strukture v urbanih 
območjih. Projekti zemljiškega preurejanja na že urbaniziranih območjih so zahtevni. Težko je 
preoblikovati meje zemljiških parcel in hkrati pridobiti zemljišča za javne površine na poseljenih 
območjih, kjer so zemljišča lastniško že porazdeljena (legalno ali nelegalno) (Hosono, 2018).   
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Slika 5: Priložnosti komasacij v državah v razvoju (Hosono, 2018: 1). 
Figure 5: Land readjustment opportunities for developing countries (Hosono, 2018: 1). 
V nadaljevanju bomo predstavili pomen komasacij v Angoli, kjer se po državljanski vojni 
soočajo z urejanjem socialne in fizične strukture in kjer je zemljiško lastništvo minimalno. V 
Indiji so velike regionalne razlike v uspešnosti komasacij za reguliranje hitre in nenadzorovane 
urbane rasti. Primeri dobrih praks v Indoneziji so posledica zavedanja o pomenu sodelovanja 
vseh udeležencev. Za Turčijo bomo predstavili časovni potek spreminjanja predpisanega 
deleža zemljišč za javne namene in njegov izračun.  
2.3.4.1 Komasacije stavbnih zemljišč v Angoli 
V Angoli so se po štirih desetletjih državljanske vojne začeli spopadati z urejanjem socialne in 
fizične infrastrukture ter vzpostavljanjem novih politik in zakonov, ki bi zmanjšali kronično 
revščino. Med vojno so bili številni prebivalci Angole prisilno razseljeni, tako podeželsko kot 
mestno prebivalstvo. Največja problema na področju zemljišč sta nenadzorovana urbana rast 
in neformalen promet z zemljišči. Delež ljudi, ki imajo ustrezno urejeno lastništvo posedovanih 
zemljišč, je nizek. Preoblikovanje zemljišč z razlastitvijo povzroča številne probleme, saj so do 
denarnih nadomestil upravičeni samo lastniki zemljišč, ki imajo lastništvo pravno urejeno. 
Komasacije v Angoli nimajo pravnega okvirja (Cain, Weber in Festo, 2018).  
V mestni občini Huambo, ki je tretje največje mesto po številu prebivalcev v Angoli, so zaradi 
velikega povpraševanja po stanovanjih med leti 2006 in 2008 izpeljali dva projekta preureditve 
zemljiške strukture s komasacijo (slika 6). To sta prva primera komasacij v Angoli, kjer je bil 
eden uspešen, drugi ne.  
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Slika 6: Projekt Huambo in podelitev lastniških pravic novim lastnikom (Cain, Weber in Festo, 2018: 104). 
Figure 6: Official occupation licences distributed to new landowners in Project Huambo (Cain, Weber and Festo, 
2018: 104). 
Pri uspešnem postopku so se zavzemali za socialno vključenost. Rezultati so bili registracija 
obstoječih naseljencev in izris mej zemljišč. Pred postopkom je imelo na celotnem območju 
(60 ha) 62 ljudi pravno podlago za zemljišče, po izvedenem postopku pa 597. Splošna 
porazdelitev zemljišč je bila naslednja: 30 % površine zemljišč za infrastrukturo, 35 % površine 
zemljišč za gradnjo in 35 % površine zemljišč za prodajo (rezervna zemljišča). Rezervna 
zemljišča so se hitro prodala. Sredstva prodaje so krila stroške postopka, gradnje cest in 
izgradnje vodnih vrtin za pitno vodo. Pred začetkom projekta, leta 2006, je znašala vrednost 
zemljišč 1000 USD/ha, leta 2008 po zaključenem projektu se je vrednost povzpela na 13.300 
USD/ha, danes pa znaša že 186.700 USD/ha (Cain, Weber in Festo, 2018). 
2.3.4.2 Komasacije stavbnih zemljišč v Indiji 
Koncept komasacije je bil v Indiji predstavljen med obdobjem britanske kolonizacije (30. leta 
20. stoletja), in sicer po zgledu nemškega modela. Zvezne države Indije so s postopkom 
komasacije različno uspešne. Več kot polovica držav na svojem ozemlju še ni uporabila 
nobenega od načinov preoblikovanja zemljišč. Federalna država Indija ima v lasti večino 
zemljišč in ima edina pristojnost sprejemati zakonodajo s področja zemljišč. Najpogostejši 
model preoblikovanja zemljišč so obvezne zemljiške spremembe (angl. land acquisition), ki pa 
so zaradi povečevanja gostote poselitve, rasti cen nepremičnin, časovno dolgih postopkov ter 
pravdnih sporov, omejene (Peter in Harpal, 2018).  
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V zveznih državah, kjer je komasacija mogoča, jo uporabljajo predvsem na pri-urbanih 
površinah in za gradnjo javne infrastrukture. Oblasti izhajajo iz urbanističnih načrtov (angl. 
town planning schemes). Ker so težnje po ureditvi zemljišč znotraj države različne, je 
nemogoče vzpostaviti enoten model komasacije. V največjem mestu zvezne države Gujarat 
so komasacijo uporabili v 200 projektih. Leta 2006 je Urbanistični razvojni organ mesta s 
prodajo rezervnih zemljišč dobil 65 % vsega prihodka. Denar so namenili za financiranje večjih 
infrastrukturnih projektov: ceste, urejanje voda, ravnanje z odplakami. Komasacije so mestu 
zagotovile tudi zemljišča za gospodinjstva z nizkimi prihodki (11.000 hiš med leti 2004 in 2009). 
Realizacija 24 krajevnih urbanističnih načrtov je prinesla 100 milijonov USD. Delež zemljišč, ki 
se nameni za rezervna zemljišča, ni enoten ter zakonsko določen. Razlika med urbanističnim 
načrtovanjem in konvencionalnim mestnim načrtovanjem (angl. conventional city planning) je, 
da prvo omogoča lokalnim oblastem, da prodajo rezervna zemljišča na dražbi, obdržijo 
povečano vrednost zemljišč in za izvedbo ne potrebujejo velikih subvencij. Konvencionalno 
mestno načrtovanje zaradi administracije in lokalne politike ni tako pregledno. Ideja odprtih 
zemljiških dražb je v nasprotju z administrativnim preoblikovanjem zemljišč in tako velja za 
tržno prijaznejši pristop (Peter in Harpal, 2018). 
2.3.4.3 Komasacije stavbnih zemljišč v Indoneziji 
Indonezija je prva Jugovzhodna azijska država, ki je uvedla postopek komasacije. Prvi projekt 
je bil izveden na Baliju, leta 1981. Uredili so 77,3 ha (261 zemljišč) za potrebe lokalne oblasti. 
V njihovem zakonu je komasacija definirana kot »zemljiška politika za preoblikovanje lastništva 
zemljišč in rabe tal, v okviru prostorskega načrta, z razvojem infrastrukture in javnih objektov, 
ob aktivnem sodelovanju lokalnih oblasti, s ciljem ohranjanja okoljskih in naravnih virov«. 
Komasacija spodbuja načelo »od ljudi, z ljudmi, za ljudi1« (Supriatna, 2018).  
Komasacije so financirane iz državnih, regionalnih ali lokalnih proračunov oziroma s 
samofinanciranjem. Za uvedbo postopka je zahtevano strinjanje 85 % lastnikov zemljišč, ki 
imajo v lasti vsaj 85 % površine območja. Do leta 2015 je bilo s komasacijo preoblikovanih 
174.496 ha, 242.507 zemljišč v sodelovanju z 208.814 lastniki. Komasacije so izvedene na 
nepozidanih površinah, kjer je pomanjkanje stanovanj. Gradnja gospodarske javne 
infrastrukture ni del postopka komasacije, temveč je del nadaljnjega razvoja območja 
(Supriatna, 2018). 
Projekt komasacije v mestu Denpasar (Bali) je bil na območju 200 ha (slika 7). Število lastnikov 
zemljišč je bilo 847, na 1239 zemljiških parcelah. Za javna zemljišča se je namenilo 20 % 
površin zemljišč komasacijskega sklada, medtem ko rezervnih zemljišč ni bilo. Pred projektom 
 
1 angl. From community, By community, and For community. 
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je bilo na celotnem območju urejanja 21 stavbnih zemljišč (na površini 4,64 ha), po projektu 
pa 321 stavbnih zemljišč  na 71 ha (Supriatna, 2018).  
 
Slika 7: Zemljiško stanje pred in po komasaciji (Supriatna, 2018: 145). 
Figure 7: Cadastral land parcel distribution before and after the land readjustment project (Supriatna, 2018: 145). 
2.3.4.4 Komasacije stavbnih zemljišč v Turčiji 
V Turčiji se postopek komasacije uvede na pobudo lastnikov zemljišč ali občine. Kadar gre za 
pobudo javne institucije, strinjanje lastnikov za uvedbo postopka ni potrebno. V teh primerih 
se lahko zgodi, da lastniki niso niti obveščeni o javnih namerah in preoblikovanju njihovih 
zemljišč. Pogoj za uvedbo komasacije na pobudo lastnikov je obstoj petletnega razvojnega 
plana. Ker ni predpisanih sankcij za občine, ki nimajo izdelanega razvojnega plana, v 1/3 občin 
ni možna komasacija na pobudo lastnikov zemljišč (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). Cilj 
komasacije uvedene s strani javne institucije je izvedba podrobnega prostorskega načrta. 
Mestni svet določi komasacijsko območje in nosi celotno odgovornost za njeno izvedbo 
(Borštnar, 2008).   
Javne površine so razdeljene v dve kategoriji. V prvo spadajo ceste, površine za parke, 
parkirna mesta, igrišča, policijske postaje in verska središča. V drugo kategorijo spadajo 
predvsem zemljišča za šole, vrtce in bolnice (Borštnar, 2008). Delež prispevka za javne 
površine je zakonsko določen in ne vključuje infrastrukturnih stroškov. Ker so potrebe po javnih 
površinah vse večje in ima občina omejena sredstva, se maksimalen delež prispevka zvišuje. 
Kolikšen delež zemljišč se bo namenil za javne površine, je odvisno od velikosti 
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komasacijskega območja in od potreb po javnih površinah. Sprva je moral posameznik 
nameniti za javne površine do 25 % površine vloženih zemljišč (CCPA – koeficient prispevka 
za javne površine), danes pa se je ta delež povečal do 40 %, kar je vidno iz preglednice 2 
(Cete, 2010; Yomralioglu, Uzun in Nisanci, 2018). 
Preglednica 2: Spreminjanje deleža prispevka komasacijskega sklada za javne površine in namen njihove uporabe 
v Turčiji (Cete, 2010; Yomralioglu, Uzun in Nisanci, 2018). 
Table 2: Change of the max. percentage of the public value capture in Turkey at land readjustment (Cete, 2010; 
Yomralioglu, Uzun and Nisanci, 2018). 
Leto Maksimalni delež 
prispevka za javne 
površine [%] 
Namen prispevka 
1864 25 Ceste 
1930 15 Ceste, trg 
1933 15 Ceste, trg, zelene površine 
2003 40 Ceste, trg, zelene površine, parkirišča, park, otroška 
igrišča, površine za religijske objekte, policija, osnovne in 
srednje šole 
 
Pri izračunu deleža prispevka se ne upošteva vrednosti zemljišč. Kriterij delitve 
komasacijskega sklada je samo na podlagi površine vloženih in pridobljenih zemljišč. Če je po 
izračunu delež prispevka višji od 40 %, se odvečni del zemljišč preoblikuje z razlastitvijo. Za 





kjer je:  
 cp … površina vseh zemljišč znotraj komasacijskega območja, 
 bb … površina vseh gradbenih zemljišč (angl. building blocks) 
 ps … površina javnih površin (angl. public service areas). 
Izračun površine, ki jo mora posamezno vloženo zemljišče nameniti za javne površine (7): 
 𝐶𝐴𝑃𝐴𝑖 = 𝐶𝐶𝑃𝐴 × 𝑐𝑝𝑎 (7) 
kjer je:  
 cpa … površina posameznega zemljišča 
Izračun deleža prispevka za javne površine (šola, bolnica, občina) za posamezno vloženo 
zemljišče se izvede po (8): 
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Izračun površin zemljišč za javne površine za posamezno vloženo zemljišče se izvede po (9): 
 𝐶𝐴𝑃𝑆𝑖 = 𝐶𝐶𝑃𝑆 × 𝑐𝑝𝑎 (9) 
Naklonjenost ljudi do komasacij se z višanjem deleža prispevka za javne in druge skupne 
površine manjša. V primerjavi z razlastitvami se pri komasacijah lastništvo v osnovi ohrani, 
velikosti pridobljenih zemljišč po komasaciji pa so zaradi vse večjega deleža prispevka za 
javne površine  manjša. V zameno za visok delež prispevka za javne površine lastniki 
pričakujejo izgradnjo infrastrukture, ki pa je zaradi pomanjkanja finančnih sredstev pozno 
izvedena. Večja vrednost zemljišča jim ne predstavlja prednosti, ker pričakujejo številne 
gradbene omejitve, ki bodo sledile z uvedbo prostorskega akta (Yomralioglu, Uzun in Nisanci, 
2018). Zakonodaja ne predpisuje izvzemanja rezervnih zemljišč za prodajo na trgu, saj 
prispevajo lastniki že tako velik delež za javne površine (Cete, 2010).  
2.4 Teoretična izhodišča vrednotenja učinkovitosti in uspešnosti komasacij stavbnih 
zemljišč  
Dosedanje raziskave na področju komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji so bile usmerjene v 
izpostavljanje prednosti komasacij pred drugimi orodji zemljiške politike in predlaganje 
izboljšav v zakonodaji. Do enakih ugotovitev so prišli tudi Yilmaz, Cagdas in Demir (2015), ki 
ugotavljajo, da so raziskave v mednarodnem okolju osredotočene pretežno na temeljna načela 
in namene komasacije ter izpostavljanje prednosti in slabosti obstoječih pristopov.  
Literatura s področja komasacij stavbnih zemljišč se v zadnjih časih prednostno nanaša na 
razvijanje modelov vrednotenja učinkovitosti in uspešnosti izvedenih postopkov, s poudarkom 
na zemljiški administraciji. Ker enotne metodologije vrednotenja še ni, upoštevajo države 
različna merila in kazalnike za ugotavljanje uspešnosti in učinkovitosti komasacij, pri tem pa 
se osredotočajo na različne vidike. Težave pri sprejemu enotnega mednarodnega modela so 
nenehne spremembe zakonodaje ter različna socialna in kulturna okolja držav, kar se odraža 
tudi v različnih sistemih zemljiške administracije, na kar so opozarjali že pred desetletji 
(Steudler, 2004). 
V naši nalogi razumemo vrednotenje kot postopek sistematičnega zbiranja in analiziranja 
podatkov, z namenom ocenitve prednosti in pomanjkljivosti programov, politik ali pristopov. Cilj 
vrednotenja je povečanje nadaljnje uspešnosti izvajanja komasacij. V ta namen je treba 
oblikovati kazalnike in kriterije ter na osnovi le-teh analizirati uspešnost izvedenih primerov 
komasacij. Na podlagi učenja iz izvedenih primerov zmanjšamo subjektivnost vrednotenja. 
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Kazalniki in kriteriji ter primeri dobrih praks so ključne komponente modela vrednotenja (Yilmaz 
in Demir, 2015).  
Vrednotimo lahko uspešnost ali učinkovitost postopkov. Kazalnik uspešnosti merimo s 
primerjanjem rezultatov (delati pravo stvar), medtem ko velja za kazalnik učinkovitosti kriterij 
razmerja med željenim in doseženim rezultatom (delati pravilno). Merilo uspešnosti so učinki 
politike na dejanske začetne vložke: zagotavljanje kakovosti in količine podatkov, kvalificirano 
osebje, prepričljivost postopka itd. Postopek je uspešen, če je cilj dosežen v razumnem času 
in z razumnimi stroški. Učinkovitost je težje merljiva. Rezultati komasacije so vredni več kot 
stroški izvedbe postopka. Model učinkovitosti obravnava maksimalne koristi postopka (dovolj 
gradbenih zemljišč s primerno javno infrastrukturo), javni interes in finančno tveganje, ki ga 
javni organ sprejme na začetku. Preveri se, do katere stopnje javni organ najbolje izkoristi 
svoja sredstva in kakšne so možnosti za učinkovitejšo uporabo sredstev. Pri vsem tem se ne 
upošteva javnih subvencij. Pri obeh modelih se določijo neodvisne in odvisne spremenljivke. 
Neodvisne so na primer velikost komasacijskega območja, število vključenih lastnikov 
zemljišč, velikost vloženih zemljišč itd. Avtorji so različno opredeljeni do neodvisnih 
spremenljivk. Nekateri menijo, da sta pri obvezno uvedenih komasacijah velikost območja in 
število lastnikov zemljišč manj pomembna. Drugi pravijo, da je glavna spremenljivka za 
uspešno komasacijo usposobljeno osebje s primernimi komunikacijskimi in pogajalskimi 
sposobnostmi. To ne velja za države, kjer je komasacija prisilna in pogajanja med občino in 
lastniki niso pomembna. Ker so nekatere neodvisne spremenljivke preširoke ali odvisne od 
konteksta in prostora, jih težko uporabimo za enoten model vrednotenja, v katerem bi primerjali 
komasacije po svetu. Odvisne spremenljivke se nanašajo na rezultate komasacij. Z njimi lahko 
preučujemo vpliv komasacije na zmanjšanje suburbanizacije, na večjo dostopnost 
nizkocenovnih stanovanj, zmanjšanje zemljiških špekulacij, večjo primernost zemljišč za 
gradnjo, manjše število zemljiških sporov in nestrinjanj lastnikov itd. Odvisne spremenljivke 
pogosto ne moremo določiti takoj po zaključku postopka saj so lahko rezultat komasacije ali 
drugih ukrepov. Zmanjšanje suburbanizacije je lahko rezultat sistema prostorskega 
načrtovanja, ukrepov zemljiške politike, ekonomskih trendov, spremembe upravljanja, vladnih 
politik in nenazadnje tudi komasacij (Munoz Gielen in Mualam, 2019).  
Kljub temu da nimamo enotne mednarodno sprejete metodologije, je več avtorjev na podlagi 
izkušenj izbranih držav razvilo prilagojen model vrednotenja za ocenjevanje učinkovitosti in 
uspešnosti komasacij stavbnih zemljišč. Leta 2004 je Steudler razvil model vrednotenja 
uspešnosti sistema zemljiške administracije s petimi ravnmi ocenjevanja: politična raven, 
upravljanje, izvedba, zunanji dejavniki in ocena (pregled) postopka. Znotraj posamezne ravni 
je določil primere dobrih praks in kazalnike. Model je predstavil s študijami primerov v Švici, 
Latviji, Litvi in na Švedskem. Steudler trdi, da je kljub različnim socialnim, političnim in upravnim 
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ozadjem, ob upoštevanju ekonomskih, kulturnih in okoljskih vprašanj, mogoče razviti model 
vrednotenja učinkovitosti in uspešnosti sistema zemljiške administracije in tako primerjati 
postopke (Steudler, 2004).  
Yilmaz, Cagdas in Demir (2015) so v sklopu vrednotenja uspešnosti in učinkovitosti komasacij 
uporabili velik spekter spremenljivk – model je predstavljen v podpoglavju 2.4.1. Ta model sta 
preuredila Munoz Gielen in Mualam (2019). Uporabljeno je manjše število kazalnikov, analiza 
uspešnosti komasacij je preverjena v Nemčiji, Španiji in Izraelu. Glavni kriterij za določitev 
uspešnosti in učinkovitosti komasacij je samofinanciranost postopka. Ker sta prednostno 
analizirala uspešnost zajema dodane vrednosti, tega modela ne moremo uporabiti pri analizi 
komasacij v državah, ki tega koraka nimajo. Predvsem v državah v razvoju so prednostno 
osredotočeni na korake prve predstavitve komasacije, preoblikovanje zemljišč (časovno hitro 
pridobljena primerna gradbena zemljišča s pripadajočo infrastrukturo) ali doseganje socialne 
enakosti – moč lokalnih skupnosti (Munoz Gielen in Mualam, 2019). Japonska agencija za 
mednarodno sodelovanje in raziskave (JICA) za vrednotenje projektov uporablja štiri korake 
(slika 8), ki so krožno povezani v okvir imenovan PDCA (angl. Plan-Do-Check-Action) oziroma 
načrtovanje-izdelava-preverba-ukrepanje (JICA, 2019). 
 
Slika 8: Vrednotenje projektov s potekom PDCA (JICA, 2019: 2). 
Figure 8: The PDCA cycle of JICA's project evaluation (JICA, 2019: 2). 
Vsak dokončan projekt se vrednoti na podlagi petih kazalnikov (slika 9). Posameznemu 
kazalniku se določi ustrezno merilo (kriterij) od 1 do 3, kjer 1 pomeni neuspešnost doseganja 
kazalnika in 3 dosežen kazalnik. Kazalniki so sistematično povezani v sistem, ki se zaključi s 
skupnim rezultatom ocene komasacije. Možni so rezultati od A do D, kjer A pomeni, da je 
projekt na najboljši ravni zadovoljivosti, in D pomeni, da je projekt nezadovoljiv. Kazalniki 
vrednotenja so naslednji (JICA, 2019): 
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− Ustreznost: cilj projekta je ustrezen in odraža potrebe upravičencev (skladnost 
rezultatov projekta s splošnimi cilji). 
− Uspešnost: uspešnost projekta pri dosegu zastavljenih ciljev.  
− Vpliv: pozitivni in negativni učinki izvedbe projekta.  
− Učinkovitost: primerjava načrtovanih in dejanskih finančnih sredstev, uspešnost 
uporabe sredstev pri dosegu postavljenih ciljev.  
− Trajnost: dolgoročni učinki na koristi projekta, tehnična usposobljenost kadra, 




Slika 9: Kazalniki in merila vrednotenja (JICA, 2019: 4). 
Figure 9: Evaluation criteria and ratings (JICA, 2019: 4).  
2.4.1 Izbran model vrednotenja 
Steudlerjev model (2004) so prevzeli in priredili Yilmaz, Cagdas in Demir (2015). Model 
vrednotenja komasacij so predstavili za primer Turčije (slika 10). Model ima štiri ravni 
ocenjevanja: politična raven, upravljanje in izvedba, zunanji dejavniki in ocena postopka 
(Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). 
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Slika 10: Področja vrednotenja sistema ali organizacije (Steudler, 2004: 75). 
Figure 10: Evaluation areas for evaluating a system or organization (Steudler, 2004: 75). 
2.4.1.1 Politična raven 
Politična raven upošteva strateške dokumente in akcijske načrte, ki so potrebni za dosego 
dolgoročnih ciljev. Pri politični ravni se obravnavajo politični, administrativni in finančni 
mehanizmi ter mehanizmi za upravljanje, ki so potrebni za izvajanje programov in storitev na 
urbanem območju. Politična raven se vrednoti na osnovi štirih vidikov: vidik zemljiške politike, 
pravni vidik, finančni vidik in socialni vidik (Yilmaz in Demir, 2015). 
V sklopu zemljiške politike se preučujejo naslednji kazalniki (Yilmaz in Demir, 2015). 
− Pregled zakonodaje, organizacije in postopkov, ki s socialnim in finančno učinkovitim 
načinom skrbijo za trajnostni urbani razvoj. Preveri se, ali je komasacija vključena v 
državne strateške dokumente in ima pravno določeno strategijo in ukrepe.  
− Zaradi omejenih sredstev občin se po spremembi namembnosti rabe zemljišč ne začnejo 
vedno takoj postopki preoblikovanja zemljišč in gradnja infrastrukture. Vrednost zemljišč je 
tako višja, kot je njihova osnovna vrednost. Urbana zemljiška politika mora imeti ukrepe za 
preprečitev zemljiških špekulacij.  
− Pregled povezave med povpraševanjem po zemljiščih in uvedbo komasacije, kjer se s to 
analizo in analizo urbane populacije podrobneje načrtuje urbani razvoj, za kar se s 
komasacijo pridobi primerna gradbena zemljišča. Zaloga stavbnih zemljišč v občini mora 
biti primerljiva številu izdanih gradbenih dovoljenj v preteklem letu. Komasacija se tako 
lahko izvede hitreje in enostavno.  
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− Komasacija mora imeti v ozadju program izvedbe, ki določa čas, kraj in obseg načrtovanih 
projektov. Preveri se, če so v zakonodaji zapisane sankcije za izvajalce, ki nimajo 
pripravljenega programa izvedbe.  
− Projekt komasacije vključuje izračun stroškov in načrt izgradnje infrastrukture.  
− Eden od vidikov zemljiške politike preučuje zmogljivost komasacij za zagotavljanje 
socialnih stanovanj. V zakonodaji je lahko zapisano, da se s komasacijo pridobijo 
ekonomsko dostopna zemljišča, ki vplivajo na zmanjšanje nelegalnih poselitev ali 
reševanje stanovanjske problematike.  
− Razvojne agencije skrbijo za celovit, integriran in učinkovit pristop.  
− Zemljišča se preoblikujejo na podlagi različnih kriterijev. Izbira nove lokacije in velikost 
pridobljenih zemljiških parcel po komasaciji se zagotovi na podlagi enakosti in poštenosti 
in vpliva na prihodnji razvoj območja. Kriterij površine je ustrezen samo za vrednostno 
homogena območja, v nasprotnem primeru je ustreznejši kriterij vrednost zemljišča. 
Zakonodaja mora določiti, da se lastniku z že pozidanim zemljiščem, po komasaciji določi 
isto zemljišče.  
Pravni vidik obravnava pravna načela izvajanja komasacij, kot so načela zemljiške politike, 
zemljiških pravic in vse dejavnosti v povezavi z urejanjem zemljišč. Ustrezne pravne podlage 
so podlaga za izvedbo in enotnost komasacij. Cilj komasacije je uresničitev prostorskega 
plana. Pravne podlage morajo obravnavati tudi naslednje teme: finančni model, izvajalci 
komasacij, ohranitev lastništva, rešitev za lastnike, ki želijo izstopiti iz postopka, nadomestilo 
zaradi premestitve itd. Nekatere države omogočajo znotraj postopka komasacije spremembo 
solastništva v individualno lastništvo (Yilmaz in Demir, 2015). 
Finančni vidik je odvisen od načel ekonomske politike in ima cilj zagotoviti (samo)financiranje 
postopka. Finančni cilji so doseženi ob povračilu stroškov in z zajemom dodane vrednosti 
zemljišč po komasaciji. Povračilo stroškov pomeni, da dajo lastniki predpisan delež zemljišč, 
za plačilo stroškov izvedbe postopka in morebitno nadaljnjo gradnjo infrastrukture. Pri 
financiranju postopka pomagajo subvencije in posojila z ugodnimi obrestnimi merami. Zajem 
dodane vrednosti se izračuna s primerjavo vrednosti vloženih in pridobljenih zemljišč. Kljub 
temu, da pridobijo lastniki po površini manjša zemljišča je njihova vrednost enaka vloženim 
zemljiščem. Pri določitvi kazalnikov finančnega modela moramo opredeliti kdo so plačniki 
postopka in določiti posameznikov prispevek za izvedbo komasacije (Yilmaz in Demir, 2015).  
Socialni vidik vrednoti postopek glede spodbujanja lastnikov k sodelovanju in zagotavljanja 
transparentnosti, pravičnosti in enotnosti v vseh fazah postopka. V nasprotnem primeru lahko 
pride do negativnega odziva javnosti, socialnih problemov in poslabšanja izvedbe postopka 
(Yilmaz in Demir, 2015).   
Arh, I. 2021. Komasacija stavbnih zemljišč v Sloveniji po letu 2010.  39 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje.   
2.4.1.2 Upravljanje in izvedba 
Upravljavski vidik vključuje administracijo in zagotavljanje tehničnih načel. Dolžnost izvajalcev 
komasacije je, da pripravijo, vodijo in upravljajo postopke. Ločimo upravljanje projekta in 
zagotavljanje tehničnih načel. Kazalniki so tehnično znanje, spodobnost in izkušnje izvajalcev 
komasacij. Pomembno je tako število kot tudi kvalifikacija osebja. Komasacije so uspešnejše, 
če institucije omogočajo usposabljanja, med-projektna sodelovanja in širjenje izkušenj ter 
informacij (Yilmaz in Demir, 2015).  
Izvedbeni vidik upošteva tehnične značilnosti, kot so na primer izvedljivost postopka, površina 
komasacijskega območja in časovna ustreznost, preoblikovanje in oblika zemljišč. Komasacije 
so praviloma uspešnejše na manjših ureditvenih območjih. Na podlagi načrta preoblikovanja 
zemljišča dobijo pravilne in optimalne oblike za nadaljnjo gradnjo in razvoj. Pred uvedbo 
komasacije se mora preveriti njena izvedljivost in kriteriji za zagotovitev ustreznega časa 
izvedbe postopka. Med izvedbeni vidik spada tudi morebitna metoda vrednotenja zemljišč in 
ocena kakovosti vrednotenja (Yilmaz in Demir, 2015).  
2.4.1.3 Zunanji dejavniki 
Zunanji dejavniki so tisti, ki vplivajo na vrednotenje, delovanje sistema in uspeh komasacije, in 
ne tisti, ki vplivajo na odgovornosti njenih akterjev. Kazalniki zunanjih dejavnikov vrednotijo 
število raziskav na področju komasacij, uporabljeno tehnologijo, kakovost podatkov in ostalo. 
Univerze in institucije nudijo raziskovalne projekte, delavnice ali seminarje na temo komasacij. 
Baze podatkov komasacij so lahko povezane z drugimi bazami preko geografskih 
informacijskih sistemov – GIS. Pri komasaciji se uporabijo katastrski podatki ustrezne 
kakovosti. V nekaterih državah na postopke komasacije odločilno vpliva državna politika 
(Yilmaz in Demir, 2015).  
2.4.1.4 Ocena (pregled) postopka 
Ocena postopka izvedene komasacije vključuje vrednotenje učinkovitosti, omejitev in lastnosti, 
z namenom izboljšanja uspešnosti nadaljnjih postopkov. Za zaznane  pomanjkljivosti 
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3 ZAKONSKI OKVIR NA PODROČJU KOMASACIJ STAVBNIH ZEMLJIŠČ  
Zakonska izhodišča s področja komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji so opisana v diplomski 
nalogi Borštnar (2008), medtem ko nova zakonodaja iz leta 2017 še ni bila celovito 
obravnavana. V primerjavi z ostalimi državami imamo v Sloveniji na področju urejanja prostora 
razmeroma novo zakonodajo. Zakoni in podzakonski akti ločeno obravnavajo pogodbene od 
upravne komasacije, z nekaterimi skupnimi določbami (Borštnar, 2008).  
Zakonsko podlago za komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji smo dobili leta 2002 z Zakonom 
o urejanju prostora (ZUreP-1, 2002). Za evidentiranje komasacij skrbi Geodetska uprava 
Republike Slovenije (Borštnar, 2008). Nekaj sprememb je prinesel tudi Zakon o prostorskem 
načrtovanju (ZPNačrt, 2007), veliko sprememb na tem področju pa prinaša novi Zakon o 
urejanju prostora (ZUreP-2, 2017). 
3.1 Zakonodaja do leta 2017 do ZUreP-2 
Leta 2000 je Zakon o evidentiranju nepremičnin, državne meje in prostorskih enot (ZENDMPE, 
2000) opredelil pojem komasacije, kot zložbo parcel, ki imajo različno pravno stanje glede 
lastninske pravice in razdelitev po zložbi oblikovanega zemljiškega sklada na nove 
parcele. V šestih členih sta ločeno obravnavani pogodbena in upravna komasacija. 
Komasacije v splošnem smislu, ne glede na kmetijsko ali stavbno rabo, so s tem zakonom 
dobile zakonsko podlago (Foški, 2003) v okviru sistema zemljiške administracije. 
ZUreP-1 (2002) je prvič uvedel komasacijo stavbnih zemljišč v slovensko zakonodajo. 
ZENDMPE je urejal zgolj upravni del evidentiranja komasacij v katastre, vsebino samih 
komasacij pa je prepustil področnima zakonoma: ZUreP-1 za komasacije stavbnih zemljišč in 
Zakon o kmetijskih zemljiščih (ZKZ) za komasacije kmetijskih zemljišč. ZUreP-1 (2002) je v 4. 
razdelku urejal vsebino in metodologijo komasacije (pretežno upravne) na območju lokacijskih 
načrtov. Pogodbena komasacija je v 131. členu dobila podlago za izvajanje v upravnem 
smislu. Člen je materialna podlaga za uporabo določb o institutu pogodbene komasacije, ki jih 
vsebuje tudi Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN, 2006). Pogodbena komasacija se je po 
takrat veljavni zakonodaji izvedla le na podlagi komasacijskega dovoljenja, ki ga je izdal 
občinski upravni organ. S tem se je zagotovilo, da je bilo novo parcelno stanje v skladu s 
prostorskimi akti in drugimi predpisi (Borštnar, 2008). Zakon eksplicitno ni urejal površin za 
javne namene, niti ni obrazložil načina pridobivanja zemljišč za javno korist. Omenjal je le 
zagotavljanje teh zemljišč na osnovi lokacijskega in komasacijskega načrta (Foški, 2003).  
Stanovanjski zakon (SZ-1, 2003) ureja komasacijo v povezavi z Zakonom o graditvi objektov 
(ZGO-1, 2004). ZGO-1 je podal možnost izvedbe pogodbene komasacije za določanje 
gradbenih parcel že obstoječim objektom ali kot metodo preoblikovanja tako imenovanega 
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funkcionalnega zemljišča večstanovanjskih stavb oziroma stavb v etažni lastnini. Za izvedbo 
pogodbene komasacije so se uporabljale določbe ZENDMPE (2000), z razliko, da za uvedbo 
ni potrebno komasacijsko dovoljenje. Zahtevo za vpis novih parcelnih mej v zemljiški kataster 
je na Geodetsko upravo RS lahko vložil lastnik objekta. Za preoblikovanje funkcionalnega 
zemljišča je bila potrebna pogodba o komasaciji, ki jo je podpisal pooblaščeni predstavnik 
občine. Leta 2018 je ZGO-1 (2004) nadomestil Gradbeni zakon (GZ, 2017), ki ne vsebuje več 
členov o komasaciji. Ti členi se za urejanje stanja dejansko niti niso izkoristili (Borštnar, 2008). 
Tudi v SZ-1 (2003) člen o določitvi zemljišča večstanovanjskih stavb od leta 2008 ni več v 
veljavi (glej ZVEtL, 2008), to področje pa sedaj urejata Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, 
2017) in posodobljeni zakon (ZVetL-1, 2017).  
V sklopu ZUreP-1 je leta 2004 nastal Pravilnik o izvedbi komasacije zemljišč na območju 
občinskega lokacijskega načrta (Pravilnik o izvedbi …, 2004). Kmalu je sledila nova zakonska 
podlaga s sprejetim Zakonom o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt, 2007), ki pa ga je leta 2017 
nadomestil novi Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, 2017). Pravilnik je mišljen za izvedbo 
upravne komasacije stavbnih zemljišč. Podrobneje določa postopke izvajanja komasacije ter 
merila in kriterije za novo razdelitev zemljišč na območju lokacijskega načrta, kot se je po 
zakonodaji iz leta 2002 imenoval podrobni prostorski načrt. Za izvedbo pogodbene komasacije 
se kot določbe splošne ureditve uporabljajo določbe ZEN (2006). 
Pravilnik je še vedno v veljavi, če ni v nasprotju z novimi zakonskimi določili, kljub spremenjeni 
zakonodaji. Predlog za uvedbo upravne komasacije mora vključevati tudi finančni načrt 
pokrivanja stroškov (najmanj oceno) in način financiranja skupnih in posebnih stroškov. V 
primeru pogodbene komasacije morajo biti prav tako v pogodbi za izvedbo komasacije med 
izvajalcem komasacije in lastniki zemljišč določeni način financiranja, ocenjeni stroški izvajalca 
in postopkov, določena oblika nadzora nad porabo sredstev, zagotovljeno jamstvo za kritje 
stroškov itd. Stroški izvedbe komasacije se poplačajo v denarju ali z zemljišči.  
Pri upravnih komasacijah so lahko interesi komasacijskih udeležencev zastopani preko 
komasacijskega odbora. Postopek upravne komasacije stavbnih zemljišč je zelo podoben 
postopku upravne komasacije po ZKZ (2011). Elaborat obstoječega stanja je namenjen 
prikazu stanja zemljišč, elaborat vrednotenja zemljišč je predviden predstavitvi rezultatov 
vrednotenja zemljišč in objektov. Prikaz vrednotenja vsebuje merila in kazalnike za 
vrednotenje zemljišč in pripadajočih objektov. Ocenjena vrednost nepremičnin se določi na 
osnovi strokovnih standardov za tržno vrednotenje nepremičnin. Udeleženci se lahko 
sporazumejo, da vrednotenje ni potrebno (Pravilnik o izvedbi …, 2004). Nastala zemljišča, ki 
niso dodeljena lastnikom kot posamezna zemljišča, lahko občina ali nosilec javnega 
opremljanja odkupi ali pa se na površinah vzpostavi solastniško razmerje vseh komasacijskih 
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udeležencev (Foški, 2003). Določanje in pridobivanje površin v javno korist ter skupnih površin 
je izvedeno na podlagi podrobnega prostorskega načrta. Odškodnino za pridobljena zemljišča 
v javno korist se praviloma krije iz sorazmernega deleža skupnih komasacijskih stroškov. 
Odškodnina se lahko upošteva v pogodbi, ki ureja medsebojne obveznosti v zvezi s 
priključevanjem objekta na lokalno gospodarsko javno infrastrukturo. Gradbene parcele se 
lastnikom razdelijo tudi na podlagi njihovih želja, če seveda ni navzkrižnih interesov. V odločbi 
o novi razdelitvi zemljišč se določijo roki in način plačila izvedene komasacije. Za poračun 
vrednosti se odpre poseben komasacijski račun. Izvajalec komasacije lahko zagotovi sredstva 
za poračun vrednosti s prodajo gradbenih parcel. Postopek komasacije se ustavi v primeru 
prekinitve priprave in sprejema občinskega podrobnega prostorskega načrta. Pravilnik o 
izvedbi komasacije zemljišč na območju občinskega lokacijskega načrta opisuje izračun 
pripadajočih deležev komasacijskih udeležencev. Za izračun delilnega komasacijskega sklada 
se uporabi enačba 10 (Pravilnik o izvedbi …, 2004): 
 𝑀𝑑 = 𝑀 ± 𝑂𝑏 − 𝐺𝑝 (10) 
kjer je: 
 Md … obseg delilnega komasacijskega sklada, 
 M … obseg komasacijskega sklada pred uskladitvijo, 
 Ob… spremembe površine zaradi ureditve mej oboda komasacije, 
 Gp… obstoječe gradbene parcele, ki se ne bodo spremenile. 
Poleg površine komasacijskega sklada se izračuna tudi njegova vrednost. Po enačbi (11) se 
izračuna vrednosti vstopnih deležev vseh komasacijskih udeležencev, medtem ko se po 
enačbi (12) izračuna izstopne vrednosti delilnega komasacijskega sklada (Pravilnik o izvedbi 
…, 2004). 




𝑖=1  (11) 
kjer je: 
  V1 … vstopna vrednost delilnega komasacijskega sklada, 
  𝑎𝑖 … vstopna površina posamezne parcele, 
  𝑣𝑖 … ocenjena vstopna vrednost m2, 
  nz … število vstopnih parcel, 
  𝐷1𝑘 … vrednost vstopnega deleža posameznega udeleženca, 
  k … število komasacijskih udeležencev. 
 𝑉2 = ∑ 𝑎𝑗 × 𝑣𝑗
𝑛𝑘
𝐽=1  (12) 
kjer je: 
V2 … izstopna vrednost delilnega komasacijskega sklada, 
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𝑎𝑗 … izstopna površina posamezne parcele, 
𝑣𝑗 … ocenjena izstopna vrednost m2, 
nk … število gradbenih parcel. 
Sledi izračun pripadajočih deležev izstopnih vrednosti zemljišč posameznih lastnikov (13), ob 
upoštevanju petih spodaj navedenih deležev (14) (Pravilnik o izvedbi …, 2004):   





𝐷2𝑘 … delež izstopne vrednosti posameznega udeleženca predstavlja vsoto 
petih deležev oziroma njihovih vrednosti (vrednost deleža v dodeljenih 
gradbenih parcelah, vrednost deleža v skupnih površinah, delež v skupnih 
stroških komasacije, vrednost deleža v površinah za javno korist in vrednost 
deleža v površinah namenjenih za prodajo).  
 𝐷2𝑘 = ∑ 𝑑𝑖
5
𝑖=1  (14) 
kjer je: 
 𝑑𝑖… delež oziroma vrednost zgoraj omenjenih petih deležev.  
Izvajalec komasacije, komasacijska komisija in komasacijski odbor pripravijo predlog poračuna 
vrednosti za vsakega komasacijskega udeleženca (enačba 15) (Pravilnik o izvedbi …, 2004).  
 𝑃𝑘 = 𝐷2𝑘 − ∑ 𝑑𝑖
5
𝑖=1  (15) 
kjer je: 
 𝑃𝑘… poračun vrednosti.  
ZUreP-1 (2002) je bil tudi podlaga za sprejetje Pravilnika o vsebini, obliki in načinu priprave 
državnih in občinskih lokacijskih načrtov ter vrstah njegovih strokovnih podlag. Pravilnik je bil 
v veljavi od 2004 do 2007. V 27. členu je obravnaval sočasno pripravo tako imenovanega 
lokacijskega načrta in komasacije. Opredeljeval je upravno komasacijo in njeno usklajenost 
posameznih faz, sočasno razgrnitev in sodelovanje pri pripravi lokacijskega načrta. Pravilnik 
je nadomestil Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega 
prostorskega načrta (2007), ki je sprejet na podlagi ZPNačrt (2007). Nov pravilnik ne vsebuje 
več členov o sočasni pripravi občinskega prostorskega načrta (OPN) in izvedbe komasacije.   
ZEN (2006) ureja splošne določbe ureditve komasacije ter vsebinsko in metodološko ureja 
pogodbeno in upravno komasacijo z vidika evidentiranja novega stanja v katastre. Pravilnik o 
urejanju mej ter spreminjanju in evidentiranju podatkov v zemljiškem katastru (2007) je bil v 
veljavi od leta 2007 do 2018. Podlaga za sprejetje je bil ZEN. Obravnaval je vsebino in 
sestavine elaborata pogodbene komasacije. Nadomestil ga je Pravilnik o evidentiranju 
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podatkov v zemljiškem katastru, ki je elaborat pogodbene komasacije samo omenil in mu ne 
namenja posebnih opredelitev (Pravilnik o evidentiranju …, 2019). V Preglednici 3 so 
predstavljeni členi, ki so urejali in urejajo komasacijo stavbnih zemljišč v Sloveniji. 
Preglednica 3: Pregled pravnih podlag (Borštnar in Foški, 2008: 30; ZUreP-2, 2017). 
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3.2 Ureditev komasacije na podlagi ZUreP-2 
ZUreP-2 je bil sprejet novembra 2017 z začetkom veljavnosti v juniju 2018. V 3. oddelku 
opredeljuje postopek komasacije na območju stavbnih zemljišč. Pogodbena komasacija se 
ureja v členih od 158 do 160. Pogodbena komasacija je opredeljena kot »prostorski ukrep, s 
katerim se na podlagi sklenjene pogodbe in pridobljenega komasacijskega soglasja vzpostavi 
takšna parcelna struktura stavbnih zemljišč, da omogoča izvedbo prostorskih ureditev, 
predvidenih s prostorskim aktom«. Upravno komasacijo urejajo členi od 161 do 178. Upravna 
komasacija je opredeljena kot »prostorski ukrep, s katerim se izvede zložba parcel in njihova 
ponovna razdelitev, tako da je omogočena izvedba prostorskih ureditev, predvidenih s 
prostorskim aktom.«  
ZUreP-2 v 142. členu obravnava pojem nepozidanega stavbnega zemljišča. Ta obsega 
zemljiško parcelo oziroma več parcel ali njihovih delov, ki so z občinskim prostorskim aktom 
namenjene za graditev objektov in niso pozidana zemljišča. Zemljiščem so določene stopnje 
od 1 do 4, kjer 1. razvojna stopnja pomeni nezazidljivo zemljišče, 2. prostorsko neurejeno 
zemljišče, 3. neopremljeno zemljišče in 4. urejeno zazidljivo zemljišče. Zemljišče, ki je v 
komasacijskem območju upravne komasacije, spada pod prostorsko neurejena zemljišča.  
V nadaljevanju sledi primerjava pogodbene in upravne komasacije med ureditvijo v novem 
Zakonu o urejanju prostora  (ZUreP-2, 2017) in Zakonu o urejanju prostora iz leta 2002 (ZUreP-
1).  
3.2.1 Pogodbena komasacija stavbnih zemljišč 
Pri pogodbeni komasaciji mora biti razdelitev zemljišč takšna, da je omogočena izvedba 
prostorske ureditve, ki je potrjena z izdajo komasacijskega soglasja (v ZUreP-1 je bilo 
poimenovano komasacijsko dovoljenje).  
Vloga občine se z novim zakonom ni spremenila. Naloga občine je, da izda komasacijsko 
soglasje. Občina preko tega soglasja skrbi, da je predvideno novo parcelno stanje v skladu s 
prostorskimi akti in drugimi predpisi. Med izvajanjem komasacije torej občini zakonsko ni treba 
sodelovati pri usklajevanjih, spodbujanju lastnikov, delitvi komasacijskega sklada, financiranju 
in evidentiranju. Občina ima od prejetja zahteve 15 dni časa, da izda komasacijsko soglasje. 
Popolna zahteva vključuje načrt obstoječega stanja s površinami parcel, pogodbo o komasaciji 
in načrt novega parcelnega stanja. V ZUreP-1 (2002) je morala pogodba o komasaciji 
vključevati načrt novih parcel. Na odločbo o izdaji komasacijskega dovoljenja, ki ga izda 
občina, je dovoljena pritožba, o kateri odloča ministrstvo.  
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Pogodba o komasaciji in komasacijsko soglasje sta torej podlagi za evidentiranje pogodbene 
komasacije tudi po novi zakonodaji. Vsebino elaborata pogodbene komasacije določa Pravilnik 
o evidentiranju podatkov v zemljiškem katastru (2018).  
3.2.2 Upravna komasacija stavbnih zemljišč 
ZUreP-2 (2017) v 161. členu navaja, da se upravna komasacija izvede, če ni mogoče doseči 
pogojev za izvedbo pogodbene komasacije. Pred upravno komasacijo je treba vedno poiskati 
možnosti za predhodno izvedbo pogodbene komasacije, torej strinjanje vseh lastnikov zemljišč 
na komasacijskem območju, kar je novost.  
V 162. členu so naštete podlage za uvedbo komasacije. Po ZUreP-1 (2002) je bila podlaga za 
komasacijo lokacijski načrt oziroma danes občinski podrobni prostorski načrt (OPPN). ZUreP-
2 (2017) uvaja komasacijo na območju stavbnih zemljišč na podlagi veljavnega OPN ali OPPN 
ali hkrati komasacijo, ki se izvaja skupaj s pripravo OPPN. Kadar je komasacija sočasna s 
pripravo OPPN, se lahko načrt parcelacije (iz OPPN) šteje za komasacijski načrt nove delitve 
zemljišč. S tem morajo soglašati vsi komasacijski udeleženci v 30 dneh od sprejetja OPPN. V 
primeru nestrinjanja se mora narediti nov komasacijski načrt. OPN ali OPPN, na podlagi 
katerega je bila uvedena komasacija, se po njeni uvedbi na območju komasacije ne smeta 
spreminjati, razen na predlog in soglasje komasacijske komisije in morebitnega 
komasacijskega odbora.  
Udeleženci so vsi lastniki nepremičnin z območja komasacije ali imetniki drugih stvarnih pravic 
na teh nepremičninah. Izmed sebe lahko izvolijo komasacijski odbor, ki zastopa njihove 
interese, pripravlja predloge in sodeluje pri pripravi načrtov v komasacijskem postopku.  
Komasacijska komisija (v ZUreP-1 je to strokovna komisija) ima z novim zakonom 5 članov, ki 
so strokovnjaki s področja prava, urejanja prostora in graditve, geodezije in cenitve 
nepremičnin. ZUreP-1 (2002) ni posebej predvidel strokovnjaka s področja cenitev 
nepremičnin. Naloge komisije so opisane trenutno še v starem Pravilniku o izvedbi komasacije 
zemljišč na območju občinskega lokacijskega načrta (2004).  
Komasacijsko območje je lahko sestavljeno iz prostorsko ločenih zemljišč. Zemljišča, ki 
otežujejo uspešno izvedbo komasacije, se lahko izvzamejo iz komasacijskega območja. 
Občina lahko spremeni meje območja, če gre za povečanje oziroma zmanjšanje površine do 
20 %. Če je bil postopek uveden na zahtevo lastnikov zemljišč, mora biti izpolnjen pogoj o 
deležu strinjanja lastnikov. 
Komasacijska masa (v ZUreP-1 je to komasacijski sklad) je z novim zakonom natančneje 
opredeljena. Komasacijsko maso sestavljajo vsa zemljišča na komasacijskem območju, skupaj 
z zgrajenimi objekti. Razdelitev komasacijske mase med posamezne udeležence je 
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sorazmerna z vrednostjo zemljišč, ki so jih prispevali v komasacijsko maso. Najprej se določijo 
gradbene parcele obstoječim objektom. Nato se delijo parcele, ki po površini ustrezajo 
parcelam, namenjenim gradnji iz OPN ali OPPN. Pred uveljavitvijo ZUreP-2 (2017) je veljalo, 
da se gradbene parcele, ki jih udeležencem ni možno dodeliti v celoti, dodelijo parcele po 
načelu večje vrednosti preostanka vloženega deleža (od komasacijske mase odšteta ustrezna 
gradbena zemljišča) v delilni komasacijski sklad. ZUreP-2 (2017) v 166. členu uvaja, da se 
parcele udeležencev, ki so premajhne za gradnjo, kot jih predpisuje OPN ali OPPN, povečajo 
na račun zemljišč, ki so v občinski lasti. Če to ni mogoče, se povečajo na račun zemljišč, ki so 
v lasti drugih udeležencev. Kadar tudi to ni mogoče ali ni mogoče ustanoviti solastniških 
razmerij, se take površine povečajo proti povračilu vrednosti na račun tistih udeležencev, ki jim 
ne pripada zadostna površina za gradnjo. Pri tem se naprej upoštevajo najmanjše parcele. 
Ostanek površin lahko odkupi eden od sosednjih udeležencev oziroma se razdeli med druge 
udeležence. ZUreP-2 (2017) daje komasacijski komisiji nalogo določitve denarnih odškodnin, 
kadar so vključena zemljišča obremenjena z bremenom, za katerega je bilo potrebno izplačilo 
iz komasacijskega sklada.   
Občina lahko začne upravno komasacijo tudi po uradni dolžnosti (167. člen) na: 
− območju stavbnih zemljišč, kjer parcelna struktura onemogoča izvedbo prostorskih 
ureditev, predvidenih z OPN; 
− območju, kjer je bil sprejet OPPN in v dveh letih po sprejetju ni bila začeta pogodbena 
komasacija oziroma parcelna struktura ni skladna z aktom. 
Slika 11 prikazuje potek izvedbe upravne komasacije. Postopek se lahko začne na podlagi 
strinjanja lastnikov, ki imajo v lasti najmanj dve tretjini površin zemljišč, ali na podlagi dveh 
tretjin lastnikov zemljišč. Predlogu za uvedbo komasacije je treba priložiti načrt predvidene 
meje komasacijskega območja, seznam parcel oziroma njihovih delov skupaj s površinami in 
seznam komasacijskih udeležencev s podpisanimi izjavami.  
Novost glede sklepa o uvedbi komasacije je, da občina pozove vse osebe, na katerih stvarne 
pravice bi lahko komasacija vplivala, da v 30 dneh predložijo vse podatke o svojih pravicah. 
Tako kot je zapisano Pravilniku (Pravilnik o izvedbi …, 2004), tudi ZUreP-2 (2017) določa vpis 
zaznambe o komasaciji v zemljiški kataster in zemljiško knjigo na predlog občinskega 
upravnega organa. Komasacijska komisija je dobila nadalje nalogo, da mora odločiti o dopustni 
prodaji zemljišč na komasacijskem območju tretjim osebam in parcelaciji, po izdaji sklepa o 
uvedbi komasacije. Prej so se morali o tem strinjati vsi udeleženci komasacije. 169. člen 
ZUreP-2 (2017) za postopek ureditve meje oboda komasacijskega območja zahteva 
prednostno obravnavo na Geodetski upravi RS.  
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V ZUreP-1 (2002) ni bilo določeno, kdo vrednoti zemljišča, na kakšen način in po kateri 
metodologiji. ZUreP-2 (2017) je uvedel elaborat vrednotenja zemljišč. Izdela ga cenilec in 
predloži v pregled komasacijski komisiji. Pri izdelavi elaborata se upošteva podatke o 
nepremičninah in o njihovi posplošeni vrednosti ter stanje nepremičnin v naravi. ZUreP-1 
(2002) je za elaborat obstoječega stanja predpisal prikaz parcel, njihovih površin in vrednosti. 
Prikaz vrednotenja zemljišč in objektov ni bil nujen. O javni razgrnitvi obeh elaboratov občina 
pisno obvesti komasacijske udeležence.  
Nekoliko spremenjen je nadalje člen o komasacijskem načrtu. O javni razgrnitvi načrta občina 
pisno obvesti komasacijske udeležence. Pred začetkom obravnave se morajo dodeljene 
parcele v naravi vidno označiti. Komasacijski načrt vsebuje vse sestavine, ki so pomembne za 
izdajo komasacijske odločbe: 
− načrt obstoječega stanja, 
− načrt nove razdelitve zemljišč in  
− izračun odškodnin (ob primeru ukinitve ali spremembe stvarnih oziroma obligacijskih 
pravic). 
172. člen ZUreP-2 (2017) govori o sprejetju komasacijskega načrta. Po javni razgrnitvi 
komasacijska komisija prouči pripombe in predloge komasacijskih udeležencev. S svojimi 
stališči do pripomb in predlogov pisno seznani komasacijske udeležence in objavi sklep o 
odobritvi komasacijskega načrta. Pristojni občinski organ na podlagi sklepa izda komasacijsko 
odločbo. O pritožbah komasacijske odločbe odloča ministrstvo.  
Po ZUreP-1 (2002) je vpis v zemljiško knjigo predlagal izvajalec komasacije najkasneje v 30 
dneh po izvedbi komasacije. V ZUreP-2 (2017) občinski upravni organ posreduje komasacijsko 
odločbo zemljiški knjigi ter predlaga vpis v zemljiški kataster in zemljiško knjigo. Vpis se izvede, 
ko postane odločba izvršljiva.   
S 175. členom ZUreP-2 (2017) so določeni predpisi ustavitve komasacijskega postopka. 
Predlog o ustavitvi se lahko vloži najpozneje do izdaje komasacijskih odločb. Občina lahko po 
predhodnem mnenju komasacijske komisije ustavi postopek, če: 
− pričakuje, da bo izvedba postopka neracionalna ali bodo visoki odškodninski zahtevki, 
− komasaciji nasprotuje najmanj dve tretjini udeležencev ali lastniki, ki imajo v lasti 
najmanj dve tretjini površin zemljišč na komasacijskem območju ali 
− iz drugih razlogov komasacija postane nepotrebna.  
Postopek komasacije se lahko ustavi tudi zaradi začasnih ukrepov. 136. člen ZUreP-2 (2017) 
pravi, da so začasni ukrepi tisti, s katerimi se med pripravo ali izvedbo državnega prostorskega 
načrta (DPN), OPN ali OPPN prepreči ravnanje, s katerim bi bila onemogočena ali otežena 
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priprava ali izvedba prostorskega akta. Z začasnimi ukrepi se lahko prepove promet z zemljišči, 
spreminjanje meje parcele s parcelacijo, komasacijo, izravnavo meje in drugo. Postopek, 
uveden na predlog lastnikov zemljišč, se ustavi, če to zahtevata dve tretjini vseh predlagateljev 
ali lastniki zemljišč, ki imajo v lasti najmanj dve tretjini površin komasacijskih zemljišč. 
Neposredne stroške, ki nastanejo zaradi ustavitve postopka, krije predlagatelj. Ob ustavitvi 
komasacije občina pri pripravi OPN upošteva dejstva glede možnosti načrtovanja prostorskih 
ureditev na obravnavanem območju in posledično izključi takšna zemljišča iz območja stavbnih 
zemljišč. ZUreP-1 (2002) ni imel člena o ustavitvi komasacijskega postopka. Pravilnik 
(Pravilnik o izvedbi …, 2004) je sicer v 23. členu izpostavil primer, če med sočasno pripravo 
lokacijskega načrta in komasacije občinski svet ugotovi, da se lokacijski načrt ne bo sprejel, 
se postopek komasacije ustavi. 
Sredstva za komasacijo zagotavljajo lastniki zemljišč, občina in drugi viri. Po ZUreP-1 (2002) 
so sredstva za komasacijo zagotavljali predlagatelji komasacije, razen če s pogodbo o izvedbi 
komasacije ni bilo drugače določeno. Stroški se pri tem delijo na neposredne in posredne. 
Neposredni se določijo glede na vrednost zemljišč, ki so jih udeleženci prispevali v postopek. 
Med te spadajo stroški geodetskih storitev, cenitev (če ni uporabljena metoda množičnega 
vrednotenja nepremičnin), pozitivna razlika med vrednostjo delilne mase skupaj s stroški 
opremljanja stavbnih zemljišč in vrednostjo komasacijske mase, stroški vpisov v zemljiško 
knjigo in drugi nepričakovani stroški. Posredne stroške krije občina in so nagrade članom 
komasacijske komisije in administrativni stroški. Pravilnik (Pravilnik o izvedbi …, 2004) pa 
določa delitev stroškov na skupne in posebne. Skupni stroški so stroški izvajalca komasacije, 
geodetskega podjetja, vrednotenja, finančnega poslovanja, označitve novega parcelnega 
stanja v naravi, odškodnine za obstoječe objekte in naprave, ki ne bodo ohranili svoje funkcije, 
in drugi stroški. Posebni stroški nastanejo na zahtevo posameznega udeleženca. Komasacijski 
udeleženec krije sorazmerni delež skupnih stroškov glede na pripadajoči delež iz 
komasacijskega sklada oziroma mase in vse individualne stroške, ki se nanašajo nanj. ZUreP-
2 (2017) daje možnost obročnega odplačevanja. Občina, v primeru, da je uvedla postopek 
komasacije, zalaga neposredne stroške do končnega obračuna. Po končnem obračunu se 
prispevki odmerijo komasacijskim udeležencem. Če je bil postopek uveden na predlog 
udeležencev, sami krijejo neposredne stroške. Občina v tem primeru lahko (ne pa obvezno) 
zalaga neposredne stroške ali pa z odločbo naloži plačilo predujma za kritje stroškov.   
ZUreP-2 (2017) v 177. in 178. členu predstavi učinke komasacije. Ko je komasacijska odločba 
izvršljiva, postane občina lastnica vseh dodeljenih zemljišč brez obremenitve. Občina mora 
zahtevati izbris zaznambe o komasacijskem postopku ter vpis novih pravnih razmerij v 
zemljiško knjigo in zemljiški kataster. Predhodni zakon ni posebej določal, kdo lahko zahteva 
izbris zaznamb v zemljiški knjigi. ZUreP-2 (2017) je dodal nov člen o zavarovanju dostopov do 
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parcel. Če dodeljene parcele izgubijo dotedanji dostop, se v komasacijskem načrtu določijo 
začasni dostopi, dokler se ne uredijo nove javne prometne površine. Začasen dostop zagotovi 
občina v enem letu od sprejetja komasacijskega načrta.  
 
Slika 11: Potek izvedbe upravne komasacije stavbnih zemljišč (ZUreP-2, 2017). 
Figure 11: Land readjustment model (ZUreP-2, 2017).  
ZUreP-2 (2017) je predpisal pristojnosti in naloge občinskega sveta, župana in občinske 
uprave pri sami komasaciji. Naloge občinskega sveta so naslednje (Brezovnik, 2017): 
− sprejme sklep o odobritvi komasacijskega načrta, 
− v proračunu zagotovi sredstva in 
− s pravilnikom predpiše nagrade članov komasacijske komisije. 
Naloge župana so (Brezovik, 2017): 
− odloča o pritožbi zoper sklepa o uvedbi komasacije, 
− objavi sklep o uvedbi komasacije, 
− objavi sklep o odobritvi komasacijskega načrta in 
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− odloča o pritožbi zoper sklepa o ustavitvi komasacijskega postopka. 
Naloge občinske uprave so (Brezovnik, 2017): 
− izda komasacijsko soglasje, 
− vodi komasacijski postopek in ustanovi komasacijsko komisijo, 
− začne komasacijski postopek na območju stavbnih zemljišč, kjer parcelna struktura 
onemogoča izvedbo prostorskih ureditev, predvidenih z OPN, ali na območju, kjer je bil 
sprejet OPPN in v dveh letih po sprejetju še ni bil začet postopek pogodbene 
komasacije oziroma parcelna struktura ni skladna z načrtom parcelacije iz OPPN, 
− izda sklep o uvedbi komasacije; ob objavi pozove vse, na katere stavbne pravice bi 
lahko komasacija vplivala, da v 30 dneh predložijo podatke o svojih pravicah na 
komasacijskem območju, 
− javno razgrne komasacijski načrt, opravi javno obravnavo, o tem obvesti komasacijske 
udeležence, 
− preuči pripombe in predloge, zavzame stališče ter ga objavi (s stališči pisno seznani 
komasacijske udeležence), 
− izda komasacijsko odločbo, 
− pravnomočno odločbo posreduje geodetski upravi in zemljiški knjigi ter predlaga vpis v 
zemljiški kataster in v zemljiško knjigo, 
− po predhodnem mnenju komasacijske komisije ustavi postopek, 
− z odločbo določi višino prispevkov udeležencev, 
− z odločbo lahko naloži plačilo predujma za kritje stroškov, 
− z odločbo lahko določi znesek, ki bremeni nepremičnino za plačilo stroškov komasacije 
in 
− zahteva izbris zaznambe o komasacijskem postopku ter vpis novih pravnih razmerij v 
zemljiško knjigo in zemljiški kataster. 
V preglednici 4 so povzete temeljne določbe in razlike glede upravnih komasacij stavbnih 
zemljišč po ZUreP-1 (2002) in ZUreP-2 (2017). 
Preglednica 4: Primerjava določil za upravne komasacije po ZUreP-1 in ZUreP-2. 
Table 4: A comparison between old and new Spatial Management Act regarding administrative land readjustments 
(ZUreP-1 and ZUreP-2).  
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 ZUreP-1 ZUreP-2 
Komasacijsko 
soglasje 





Imenovano komasacijsko soglasje.  
Popolna zahteva za uvedbo postopka 
pogodbene komasacije mora 
vključevati tudi načrt obstoječega 
parcelnega stanja s površinami 
parcel. 
Pogoj za uvedbo 
upravne 
komasacije 
 Upravna komasacija se izvede, če ni 




Podlaga za komasacijo je lokacijski 
načrt oziroma OPPN. 
Podlaga za komasacijo je OPN ali 




Imenovana strokovna komisija. Ima 3 
člane, ki so strokovnjaki s področja 
prava, urbanizma in geodezije. 
Imenovana komasacijska komisija. 
Ima 5 članov, ki so strokovnjaki s 
področja prava, urejanja prostora in 




 Komasacijsko območje je lahko iz 
prostorsko ločenih zemljišč.  
Zemljišča, ki otežujejo uspešno 
izvedbo komasacije, se lahko 






Imenovana komasacijski sklad – 
stavbna zemljišča in objekti na 
zemljiščih, ki so vključena v 
komasacijo. 
Gradbene parcele, ki jih 
udeležencem ni možno dodeliti v 
celoti, se dodelijo parcele po načelu 
večje vrednosti preostanka 
vloženega deleža (od 
komasacijskega sklada odšteta 
ustrezna gradbena zemljišča) v 
delilni komasacijski sklad. 
Imenovana komasacijska masa – 
stavbna zemljišča in objekti na 
zemljiščih, ki so vključena v 
komasacijo. 
Parcele udeležencev, kot jih 
predpisuje OPN ali OPPN, se 
povečajo: 
−  na račun zemljišč, ki so v občinski 
lasti, 
−  na račun zemljišč, ki so v lasti 
drugih udeležencev., 
−  s solastniškimi razmerji ali 
proti povračilu vrednosti na račun 
tistih udeležencev, ki jim ne pripada 
zadostna površina za gradnjo. 
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»… nadaljevanje« 
Uvedba komasacije Komasacijo uvede občina, na 
predlog lastnikov zemljišč, ki imajo v 









Občina začne komasacijski 
postopek:  
- po uradni dolžnosti na območju 
stavbnih zemljišč iz OPN, kjer 
parcelna struktura onemogoča 
izvedbo prostorskih ureditev; 
- po uradni dolžnosti na območju, kjer 
je bil sprejet OPPN in parcelna 
struktura ni skladna z OPPN v dveh 
letih po sprejetju; 
- na predlog 2/3 lastnikov ali lastnikov 
2/3 površine zemljišč. 
Sklep o uvedbi 
komasacije 
Prodaja zemljišč na komasacijskem 
območju tretjim osebam in 
parcelacija, po izdaji sklepa o uvedbi 
komasacije, je mogoča ob strinjanju 
vseh udeležencev komasacije.  
Komasacijska komisija odloči o 
dopustni prodaji zemljišč na 
komasacijskem območju tretjim 
osebam in parcelaciji po izdaji sklepa 




Ni določeno, kdo vrednoti zemljišča, 
na kakšen način in po kateri 
metodologiji. Vrednotenje v sklopu 
elaborata obstoječega stanja. 
Uveden elaborat vrednotenja 
zemljišč. Izdela ga cenilec. Upošteva 
podatke o nepremičninah in o njihovi 
posplošeni vrednosti ter stanje 
nepremičnin v naravi.  
Komasacijska 
odločba 
O pritožbah na komasacijsko 
odločbo odloča župan. 
O pritožbah na komasacijsko odločbo 
odloča ministrstvo. 
Vpis v zemljiško 
knjigo 
Vpis v zemljiško knjigo predlaga 
izvajalec komasacije najkasneje v 30 
dneh po izvedbi komasacije.  
Občinski upravni organ posreduje 
komasacijsko odločbo zemljiški knjigi 
ter predlaga vpis v zemljiški kataster 
in zemljiško knjigo. Vpis se izvede, ko 




Sredstva za komasacijo zagotavljajo 
predlagatelji komasacije, razen če s 
pogodbo o izvedbi komasacije ni 
določeno drugače. 
Sredstva za komasacijo zagotavljajo 




- Ob ustavitvi komasacije zaradi 
nesorazmernih stroškov ali 
nasprotovanja več kot 2/3 lastnikov, 
občina pri pripravi OPN upošteva 
nezmožnost izvedbe načrtovanih 
ureditev in posledično izključi takšna 
zemljišča iz območja stavbnih 
zemljišč. 
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4 ANALIZA IZVEDENIH KOMASACIJ STAVBNIH ZEMLJIŠČ V SLOVENIJI 
Leta 2002 je v Sloveniji ZUreP-1 prvič uvedel komasacijo stavbnih zemljišč. Foški (2009a) je 
za obdobje 2002−2009 predstavila analizo izvedenih komasacij v prispevku Možnosti uporabe 
komasacije zemljišč za namen gradnje. Po zgledu opravljene analize smo nadaljevali z analizo 
izvajanja komasacij za obdobje 2010−2018. Podatke izvedenih komasacij je v obeh primerih 
priskrbela Geodetska uprava RS (GURS).   
4.1 Analiza komasacij stavbnih zemljišč v obdobju 2002–2009 
V obravnavanem obdobju je bilo v Sloveniji izvedenih 23 komasacij stavbnih zemljišč, šest jih 
je bilo avgusta 2009 še v izvajanju. Ena komasacija je bila izvedena kot upravna in vse ostale 
kot pogodbene (tudi vse komasacije v izvajanju so bile pogodbene). Komasacije so se izvajale 
na območju petnajstih geodetskih pisarn (v nadaljevanju: GP). Največ (pet) jih je bilo izvedenih 
na območni geodetski upravi (v nadaljevanju: OGU) Kranj. Komasacije je izvedlo dvanajst 
geodetskih podjetij. Eno podjetje je izvedlo osem komasacij, dve podjetji štiri, eno podjetje tri 
in druga po dve ali manj (Foški, 2009a). Izkazalo se je, da se v Sloveniji komasacije stavbnih 
zemljišč uporabljajo predvsem na območjih, načrtovanih za novogradnjo. Uporaba za druge 
primere je bila neizkoriščena. Komasacije so bile analizirane ločeno po različnih namenih 
izvajanja: 
− komasacije za namen stanovanjske gradnje, 
− komasacije za namen gradnje poslovno-industrijskih con in 
− komasacije za namen poslovno-stanovanjske dejavnosti. 
62 % vseh komasacij je bilo za namen stanovanjske gradnje. Pri stanovanjski gradnji je cilj 
preoblikovati zemljišča za namen gradnje hiš. Zato je znotraj te kategorije nastalo največ 
parcel, to je 659. Sodelovalo je 225 lastnikov. Zemljišča za poslovno in industrijsko gradnjo so 
večja. To je razlog, da se je pri komasacijah za namen gradnje poslovno-industrijske gradnje 
število zemljiških parcel pred in po komasaciji zmanjšalo. Število lastnikov zemljišč se pri 
nobeni komasaciji za namen stanovanjske gradnje ni spremenilo. Interes lastnikov zemljišč je 
bil pridobiti ustrezno oblikovana zazidljiva zemljišča za stanovanjsko gradnjo. Skupna velikost 
vseh komasacijskih območij je bila 158,12 ha. (od tega za poslovno-industrijsko gradnjo 
103,99 ha). Komasacije niso bile izvedene na ožjih območjih večjih mest. Razen ene so se 
vse komasacije izvajale na novih poselitvenih območjih. Trend komasacij je v tem obdobju z 
leti naraščal; ena komasacija leta 2002 in osem v letu 2009 (Foški, 2009a).  
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4.2 Analiza komasacij stavbnih zemljišč v obdobju 2010–2018  
Na Uradu za nepremičnine pri Geodetski upravi RS smo pridobili seznam vseh opravljenih 
komasacij stavbnih zemljišč od leta 2010 do 2019 (odločbe izdane med januarjem 2010 in 
februarjem 2019). V nadaljevanju smo seznam preverili z geodetskimi pisarnami (GP) in 
območnimi geodetskimi upravami (OGU) ter pridobili geodetske elaborate izvedenih 
komasacij. Namen raziskave je bil ugotoviti trende izvajanja komasacij stavbnih zemljišč po 
letu 2010 in jih primerjati z že opravljeno analizo za obdobje 2002–2009.  
V Sloveniji je bilo med obravnavanim obdobjem evidentiranih 43 komasacij stavbnih zemljišč. 
Od tega jih je bilo 42 pogodbenih in ena upravna komasacija v Občini Šenčur. Odločbe 
komasacij je izdalo 19 različnih OGU in GP: 8 OGU Kranj, 7 GP Radovljica, 5 OGU Novo 
mesto, 3 GP Ajdovščina in v ostalih dve ali manj. Razpršenost komasacij po Sloveniji, v 
primerjavi z analizo 2002–2009, ko so bile odločbe izdane v 15 geodetskih pisarnah, je zdaj 
večja. Sliki 12 in 13 prikazujeta razpršenost komasacij v Sloveniji po katastrskih občinah 
komasacijskih območij. V analiziranem obdobju 2010–2018 so bile komasacije stavbnih 
zemljišč izvedene v 30 občinah. Največ jih je bilo izvedenih v Občini Šenčur (5), po tri v občinah 
Radovljica, Bled in Ajdovščina ter dve v občinah Odranci, Mestna občina Kranj in Mirna Peč.  
Komasacije je izvedlo 29 geodetskih podjetij, kar je 17 več kot v obdobju 2002−2009. Dve 
podjetji sta v obdobju 2010–2018 izvedli po štiri komasacije stavbnih zemljišč, osem podjetij 
po dve in ostala eno. Pregled glede na leto izdane odločbe kaže, da je bila v vsakem letu 
izdana vsaj ena odločba, z najvišjim številom osem v letu 2016 in z eno leta 2014. Vse 
komasacije so imele zakonsko podlago v ZUreP-1 (2002).  
Grafikon 3: Leto izdane odločbe komasacije stavbnih zemljišč Geodetske uprave RS (GURS, 2019). 
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Število izdanih odločb GURS po letih
št. komasacij
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Slika 12: Razporeditev komasacij stavbnih zemljišč po katastrskih občinah v Sloveniji v obdobju 2002–2009 (Foški, 
2009a: 726). 
Figure 12: Cadastral municipalities with land readjustments in the period 2002–2009 in Slovenia (Foški, 2009a: 
726). 
 
Slika 13: Razporeditev komasacij stavbnih zemljišč po katastrskih občinah v Sloveniji v obdobju 2010–2018 (vir: 
GURS, stanje 2019). 
Figure 13: Cadastral municipalities with land readjustments in the period 2010–2018 in Slovenia (Source: GURS, 
2019). 
Med letoma 2002 in 2009 so bile vse komasacije stavbnih zemljišč uporabljene za namen 
preoblikovanja zemljišč na zazidljivih in komunalno neopremljenih območjih. V novem obdobju 
to velja za 40 komasacij. Dve sta potekali z namenom preurejanja lastniških razmerij in 
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uveljavljanje prostorskih rešitev na degradiranih urbanih območjih. Pri obeh komasacijah je 
bila občina ena od naročnikov. Komasacijsko območje prve je bilo 4,45 ha. Občina je posegla 
v degradiran prostor na območju nekdanje tovarne. Znotraj funkcionalne enote je v prvi fazi 
porušila stare objekte, prostor začasno spremenila v parkirna mesta in nato preoblikovala 
zemljišča za poslovno stanovanjski namen. Eden izmed lastnikov zemljišč je s svojim 
investitorjem nameraval zgraditi oskrbovana stanovanja. Zaradi velikega zanimanja v 
predhodno poslanih anketah jih ni skrbelo glede prodaje. Ciljna skupina za prodajo in najem 
stanovanj so bili starostniki stari 65 let ali več. Oskrbovana stanovanja se še zdaj prodajajo na 
spletu. Prihajajo pritožbe, saj se stanovanja namenjajo tudi za turistične namene. S tem se krši 
prvotni namen stanovanj, saj je komunalni prispevek za turizem višji (Elaborat 1, 2016). Druga 
komasacija je potekala z namenom optimalnejšega izkoristka razpoložljivega prostora in 
prometne infrastrukture. Funkcionalno zemljišče porušenih dveh objektov nekdanje vojaške 
karavle se je preuredilo v gospodarsko cono (Elaborat 2, 2015).  
Občina je bila naročnik postopka oziroma eden izmed naročnikov v 29 primerih, kar predstavlja 
69 % komasacij stavbnih zemljišč iz obdobja 2010–2018. Občina je v komasacijah za namen 
poslovno-industrijske gradnje sodelovala v vseh, razen v eni komasaciji ne. Za namen 
stanovanjske gradnje je bila občina v vlogi enega od naročnikov postopka v polovici primerov. 
V obravnavanem obdobju sta v največ primerih komasacij sodelovali občini Bled in Ajdovščina, 
vsaka s tremi postopki.  
Sodelovanje in usklajevanje lastnikov zemljišč, občine in izvajalca komasacije je pomembno 
pri vseh odločitvah. Lastniki zemljišč pred uvedbo postopka podpišejo pogodbo o komasaciji, 
v kateri lahko določijo pogoje izvedbe, delitev komasacijskega sklada in finančno porazdelitev 
bremen. Podpisniki pogodbe se zavežejo, da bodo sodelovali pri vseh postopkih komasacije 
in da bodo podpisali izjavo o strinjanju pokazanih mej v naravi. Leta 2016 je bila z odločbo 
zavrnjena komasacija, ki je imela pogodbo o komasaciji iz leta 2014 in je potekala na območju 
prostorskega izvedbenega načrta. Postopek se je na pritožbo enega od lastnikov zemljišč z 
odločbo zavrnil. Razlog so bili neskladni podatki o novih parcelah, navedenih v elaboratu 
komasacije, glede na vsebino komasacijske pogodbe (Elaborat 3, 2016). Informiranost strank 
je zato med celotnim postopkom zelo pomembna, ker prepreči morebitne nejasnosti in 
nesporazume. Lastniki zemljišč lahko za lažje obveščanje obvestijo tretjo osebo, ki ni nujno, 
da je lastnica zemljišča na komasacijskem območju. Ta deluje kot posrednik med lastniki in 
izvajalcem komasacije. Pri eni od izvedenih komasacij je pooblaščeni predstavnik lastnikov 
podal vlogo za izdajo komasacijskega soglasja na pristojno občinsko enoto (Elaborat 4, 2015).  
Sodelovanje med lastniki zemljišč, občino in izvajalcem komasacije se mora začeti že pri 
izdelavi prostorskega načrta. Najbolj idealna oblika sodelovanja je sodelovanje pri vzporedni 
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pripravi OPPN in komasacijskega načrta. Tako se že na začetku preveri izvedljivost 
komasacije in ustreznost idej prostorskega načrta. Veliko izvedenih komasacij na območju 
OPPN v prostorskem načrtu ni imelo navedenega instrumenta, s katerim bo preoblikovalo 
zemljiško in lastniško stanje parcel. Najdemo primer komasacije, kjer je OPPN sprejet v času 
med mejno obravnavo oboda komasacijskega območja in izdajo komasacijske odločbe in kljub 
temu v prostorskem načrtu ni omenjene komasacije (Elaborat 5, 2017). Slabo obveščanje in 
nesodelovanje občine z lastniki zemljišč pri urejanju prostora se je izkazalo v občini Škocjan. 
Na javni razgrnitvi OPPN so lastniki zemljišč izrazili pripombo zaradi slabega obveščanja in 
nepoznavanja lastnikov zemljišč o občinskih namerah na svojih zemljiščih. Nobenemu lastniku 
zemljišč ni bilo znano, kako se bo uredila zemljiška struktura po sprejemu OPPN. Občina je 
prevzela kritje stroškov priprave OPPN. Lastniki so se pritožili glede kritja nadaljnjih stroškov 
realizacije OPPN. Območje se je na koncu parcelno in lastniško uspešno preoblikovalo s 
komasacijo (Kapler, 2016).  
Naslednji primer komasacije kaže na pomembnost sodelovanja občine. Leta 2017 je bila z 
odločbo zavrnjena komasacija zaradi pomanjkljivosti in napak v postopku. Prvič, izvajalec 
komasacije pred preoblikovanjem zemljišč ni uredil mej oboda komasacijskega območja; in 
drugič, na Geodetsko upravo RS je vložil napačno zahtevo. Zavrnjena zahteva se je nanašala 
na uvedbo postopka prometa s kmetijskimi zemljišči. Občina se ni udeležila mejne obravnave, 
čeprav je bila ena od lastnikov mejnih parcel oboda komasacijskega območja. Izvajalec 
geodetskega postopka je komasacijo ponovno izvedel. Tokrat je občina sodelovala v vlogi 
naročnika. Lastniki zemljišč so prispevali delež za cesto in zeleni pas. Na parcelah za javni 
namen so se v zemljiško knjigo vpisali lastniki zemljišč kot solastniki. Lastništvo je naknadno 
prešlo na občino (Elaborat 6, 2018).   
V obdobju 2010–2018 je bila izvedena ena upravna komasacija (v obdobju 2002–2009 prav 
tako ena upravna). Leta 2017 je na območju OPPN Šenčur občina sodelovala v vlogi vlagatelja 
in lastnice zemljišč. Lastniki zemljišč so leta 2016 podali predlog za uvedbo komasacije s 
strinjanjem lastnikov, ki imajo 67 % površine zemljišč na predvidenem komasacijskem 
območju. V času javnih razgrnitev ni bilo pripomb in predlogov. Skladno s pogodbo o 
komasaciji je občina krila stroške lastnika, ki je imel zemljišča na komasacijskem območju in 
ni podpisal pogodbe o komasaciji. Na mejno obravnavo so bili vabljeni tudi hipotekarni upniki 
– banki (Elaborat 7, 2017).    
Komasacije težijo k samofinanciranju izvedbe, torej kritju stroškov z zajemom povečane 
vrednosti zemljišč. Večina izvedenih komasacij je vložena zemljišča parcelno-lastniško 
preoblikovala za namen gradnje. Če se povečana vrednost zemljišč ne upošteva, se 
komasacija ne more samofinacirati. Komasacijski udeleženci v ustreznih deležih pokrijejo vse 
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nastale stroške komasacije. Zanimiv primer je preoblikovanje zemljišč z namenom pridobitve 
občinskih javnih površin. Lastniki v zameno za povečanje vrednosti zemljišč dajo občini 
preračunan delež vloženih zemljišč. Povečano vrednost zemljišč s komasacijo lastniki 
kompenzirajo v obliki denarja (soudeležbe v financiranju komasacije) ali zemljišč (za potrebno 
infrastrukturo, javne površine, lahko tudi za trg). Pri obračunu stroškov se upoštevajo tako 
stroški komasacije (elaborat, overitev podpisov, vpis v zemljiški kataster in zemljiško knjigo) 
kot tudi stroški izdelave OPPN in projekta opremljenosti z gospodarsko javno infrastrukturo. V 
praksi najdemo različne delitve stroškov. Ti se lahko enakomerno porazdelijo med vse 
udeležence, stroške krije naročnik ali investitor ali pa se sporazumno v pogodbi o komasaciji 
dogovorijo za poseben način delitve stroškov. Če je občina ena od lastnikov zemljišč na 
območju, ne pomeni, da deli stroške postopka. Izveden je bil primer, kjer je investitor kril vse 
stroške, kljub preoblikovanju tudi občinske parcele (Elaborat 8, 2012). Finančna sredstva 
izdelave OPPN je v nekaterih primerih krila samo občina, ponekod pa so se razdelila med 
občino in investitorje, ki so imeli na območju namen graditi. V Mestni občini Ptuj so razdelili 
stroške po naslednjih deležih (Elaborat 9, 2011):  
− pogodbena dela so predstavljala 25 % vseh stroškov. Porazdelili so se glede na delež 
lastništva in dogovor med naročniki. Občina je bila izvzeta.  
− občina je financirala izdelavo prostorskega načrta in idejnega projekta za komunalno 
opremljenost na območju ureditve (75 % vseh stroškov).  
Naslednji primer komasacije je ločil stroške med občino in investitorjem. Občina je pokrila 
stroške preoblikovanja zemljišč in projektne dokumentacije. Investitor je kril stroške izgradnje 
gospodarske javne infrastrukture. Investitor je bilo podjetje, ki se je ustanovilo tri leta pred 
začetkom postopka, z namenom investicije in izgradnje industrijsko-obrtne cone. Občina je v 
zapisniku seje pred začetkom postopka analizirala stroške projekta. Poudarila je, da po 
projektu ne želi biti lastnica ceste v obrtni coni, saj bi to pomenilo nadaljnje vzdrževanje. 
Odločili so se za prodajo občinskih zemljišč in tako delno financiranje stroškov projekta (Pavlin, 
2010).     
Občina je lahko ena od podpisnic pogodbe o komasaciji, četudi ne vlaga svojih zemljišč. Zaradi 
delnega financiranja postopka lahko dobi po komasaciji parcele, kjer poteka cesta. Kot bodoči 
lastnik cestnih zemljišč je v enem primeru dala investitorju gradnje gospodarske javne 
infrastrukture in vsem pogodbenim strankam eventualno služnost uporabe ceste (Elaborat 10, 
2010). 
Leta 2014 je bila izdana odločba komasacije stanovanjskega naselja Med lipami v Mengšu 
(slika 14). Družba za nepremičnine je bila ena od naročnikov komasacije, čeprav ni bila lastnica 
vloženih parcel. Z lastniki je sklenila pogodbo o komasaciji, ki je vsebovala prodajno pogodbo. 
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Rumeno obarvano parcelo na sliki 15 so lastniki prodali naročniku. Znesek prodaje je bil enak 
plačilu za storitve izvedbe komasacije in plačilu storitev po Pogodbi o izdelavi OPPN. Družba 
je tako z lastniki sklenila pobotni dogovor. Belo obarvana parcela je bila v solastnini vseh 
lastnikov (slika 15). Služila je za poračunavanje ostanka glede na preostali delež površin. 
Komasacija je bila uspešna. Območje je opremljeno z gospodarsko javno infrastrukturo 
(Elaborat 11, 2014).     
 
Slika 14: Katastrsko stanje pred uvedbo komasacije »Med lipami v Mengšu« (LUZ d.d., 2020). 
Figure 14: The building cadastre before the implementation of a land readjustment »Med lipami v Mengšu« (LUZ 
d.d., 2020).  
 
Slika 15: Lastništvo po končani komasaciji "Med lipami v Mengšu" (LUZ, d.d., 2020). 
Figure 15: Land tenure structure after the implementation of a land readjustment »Med lipami v Mengšu« (LUZ, 
d.d., 2020). 
Občina lahko krije vse stroške komasacije. V Občini Sv. Trojica je bila izvedena komasacija, 
kjer so določili 17 % prispevek za javne površine. Stroški so bili všteti v Program komunalnega 
opremljanja. Vrednost javnih površin, namenjenih za gospodarsko javno infrastrukturo, se je 
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ovrednotila na 30 €/m2. Ocenjeno vrednost lahko lastniki uveljavijo pri plačilu komunalnega 
prispevka znotraj Programa komunalnega opremljanja. Obračuna se tako, da se skupna 
vrednost olajšave po izvedeni komasaciji enakomerno porazdeli med vse gradbene parcele. 
Program opremljanja stavbnih zemljišč so izdali leto in pol po komasacijski odločbi. Ta je 
opredelil gradnjo komunalne opreme, določil obračunsko območje, roke gradnje in finančno 
konstrukcijo (Elaborat 12, 2013).   
Opravljena dela lahko izvajalec obračuna v več fazah. Izpostavimo primer komasacije, kjer so 
plačniki v skladu z določenim deležem iz pogodbe po zaključku obodne parcelacije plačali 
40 % (1. faza) in po zaključku komasacije 60 % (2. faza). V pogodbi o komasaciji se podpisniki 
zavežejo, da morajo v primeru izstopa iz projekta pokriti vse stroške, nastale po fazi, ki je še 
bila skupno dogovorjena. Plačati morajo tudi stroške za postopke, ki jih zaradi odstopa ne bo 
mogoče izpeljati (Elaborat 9, 2011).    
V pogodbi o komasaciji lahko stranke določijo posebne zahteve financiranja. V enem primeru 
so si trije pogodbeniki razdelili nadaljnje stroške urejanja poti. Prva stranka se je obvezala, da 
bo na lastne stroške zgradila utrjeno makadamsko pot, najkasneje ob pridobitvi gradbenih 
dovoljenj. Ostali del poti bosta izvedla ostala dva pogodbenika skladno s svojim lastniškim 
deležem (Elaborat 13, 2010).    
Sodelovanje in finančna pomoč bank je prisotna tudi v Sloveniji. Občina je v enem primeru s 
podjetjem sklenila pogodbo o medsebojnih razmerjih. Podjetje je nato sklenilo posojilno 
pogodbo z banko. V dogovoru je bilo določeno, da bosta podjetje in banka na podlagi 
komasacijske pogodbe med podjetjem in občino preuredili hipotekarno zavarovanje. Podjetje 
bo zastavilo in dovolilo vknjižbo hipoteke na lastnih nepremičninah, banka pa bo izdala 
zemljiškoknjižno dovolilo za vknjižbo izbrisa hipoteke, vknjižene na nepremičninah, ki bodo po 
komasaciji prešle v last občine. Po izvedbi komasacije bo hipoteka prešla na vse parcele, ki 
so zajete v komasaciji (Elaborat 14, 2011).    
Subvencije komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji niso pogoste. EU nudi subvencije za 
komasacije kmetijskih zemljišč. V eni od izvedenih komasacij je naročnik prosil geodetsko 
upravo za hitrejše reševanje komasacijskega elaborata, saj je projekt črpal evropska sredstva 
iz naslova kohezijskih sredstev za obdobje 2013−2015. Hitro so potrebovali odločbo zaradi 
potrebe po novih parcelnih številkah območja ceste, katere lastništvo bodo prenesli na občino 
(Elaborat 15, 2013).  
V poslovni coni v občini Črnomelj so subvencije obsegale fazo komunalne ureditve. Investitor 
komasacije je bila občina. Evropski sklad za regionalni razvoj je prispeval 53 % sredstev 
celotnega projekta. Zajemal je ureditev cest, kanalizacije in javne razsvetljave. Projekt se je 
izvajal v okviru Dogovora za razvoj regije JV Slovenija (Elaborat 16, 2016).    
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Številne komasacije so pri preoblikovanju lastniške strukture na območjih cest vzpostavile 
solastništvo vseh podpisnikov pogodbe o komasaciji. Po pregledu zemljiške knjige smo opazili, 
da se je po končani komasaciji lastništvo nad temi zemljišči preneslo na občino.  
4.2.1 Komasacijsko območje in delitev komasacijskega sklada 
V obravnavanem obdobju se je komasiralo 137,00 ha površin. Najmanjša komasacija je bila 
na površini 0,28 ha (stanovanjska gradnja, 4 nove zemljiške parcele) in največja na 16,34 ha 
(poslovno-industrijska gradnja, 22 novih zemljiških parcel). Povprečna velikost 
komasacijskega območja je bila 3,26 ha (preglednica 5).  
Preglednica 5: Število komasacij stavbnih zemljišč po velikosti komasacijskega območja, 2010−2018 (GURS, 
2019). 
Table 5: The number of land readjustment in terms of a surface area, 2010–2018 (GURS, 2019). 
Velikost območja Število komasacij 
Pod 1 ha 12 
1-2 ha 9 
2-4 ha 8 
4-10 ha 10 
Nad 10 ha 3 
Za delitev komasacij po namenu smo uporabili enako členitev, kot je bila uporabljena za 
predhodnje analitično obdobje. Z delitvijo na komasacijsko območje stanovanjske gradnje, 
poslovno-industrijske in poslovno-stanovanjske gradnje smo lahko primerjali podatke obeh 
obdobij. Po površini največ komasiranih zemljišč je bilo za namen poslovno-industrijske 
gradnje (15 komasacij na 85,8 ha). Povprečno komasacijsko območje poslovno-industrijske 
gradnje je bilo veliko 5,7 ha (največje 16,3 ha). V obravnavanem obdobju je bilo izvedenih 22 
komasacij za namen stanovanjske gradnje, in sicer na površini 37,8 ha s povprečno velikostjo 
1,7 ha in največjim območjem preureditve 6,3 ha. Komasacij za namen poslovno-stanovanjske 
gradnje je bilo pet, na površini 13,4 ha. Povprečno komasacijsko območje je bilo veliko 2,7 ha. 
Skupno so v komasacijske sklade lastniki vložili 777 parcel. Po zaključeni komasaciji je bilo 
pridobljenih 934 parcel. Število pridobljenih zemljiških parcel v primerjavi z vloženimi je bilo 
večje pri komasacijah za namen stanovanjske gradnje. Razmerje je bilo manjše pri 
komasacijah za namen poslovno-industrijske gradnje. Zemljiške parcele za stanovanjsko 
gradnjo so manjših površin, medtem ko so zemljiške parcele za potrebe industrijske gradnje 
velike in gre v večini primerov za združevanje zemljiških parcel v večje površine. Največje 
povečanje števila zemljiških parcel je bilo v komasacijskem postopku ureditve poslovno-
industrijske cone. Iz 28 vloženih zemljiških parcel je nastalo 114 parcel. Število lastnikov pred 
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in po postopku je bilo v 39 komasacijah nespremenjeno. V treh postopkih je prišlo do 
spremembe števila udeležencev pred/po zaradi občine ali investitorja, ki je zaradi sodelovanja 
oziroma financiranja pri komasaciji pridobil zemljišča, četudi na začetku ni vložil nobenega. 
Kljub večjemu številu izvedenih komasacijskih postopkov sta skupna velikost komasacijskih 
območij in število parcel po izvedbi nižji v novem analitičnem obdobju (preglednica 6). Število 
lastnikov zemljišč pred uvedbo komasacije je v novem obdobju večje. Razmerja med 
skupinami komasacij po namenu gradnje je v obeh obdobjih enako. Število lastnikov, ki je 
sodelovalo pri postopku, je v obeh obdobjih največje pri stanovanjski gradnji. S primerjavo 
statistik izvajanja komasacij v obeh obdobjih vidimo, da je v zadnjem desetletju postopkov 
komasacij več, izvajajo pa se na manjših območjih in z večjim številom lastnikov.  
Preglednica 6: Prikaz podatkov o komasacijah zemljišč glede na namen njihovega izvajanja 2010−2018 (Foški, 
2009a: 727; GURS, 2019). 
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Grafikon 4: Delež komasacij glede na namen izvedbe, 2002–2009 in 2010–-2018 (Foški, 2009a: 727; GURS, 2019). 
Graph 4: The proportion of land readjustment projects in terms of the purpose of implementation in 2002–2009 and 
2010–2018 (Foški, 2009a: 727; GURS, 2019).  
V Sloveniji ni določenega deleža, ki ga morajo lastniki prispevati za javne površine pri 
komasacijah stavbnih zemljišč. V analiziranih postopkih je ta znašal od 2,1 % do 17 %. Veliko 
je primerov, kjer lastniki niso vložili zemljišč za javne površine. Komasacij z namenom celostne 
ureditve gradbenih zemljišč, zelenic, igrišč itd. je v Sloveniji malo. Lastniki lahko v pogodbi o 
komasaciji določijo sistem delitve komasacijskega sklada. Poleg kriterijev delitve po površini 
in vrednosti se lahko lastniki sporazumejo o posebni delitvi na podlagi dogovora. V obdobju 
2010−2018 smo zasledili naslednje delitve komasacijskega sklada: 
− Delitev po kriteriju površine. Naročniki komasacije določijo, da se bodo upoštevale 
samo površine vloženih zemljišč. Naročniki na primer ne želijo vrednotenja, ker so na 
območju nezazidanih stavbnih zemljišč in je njihova vrednost na površinsko enoto 
enaka. Določijo lahko, da se v primeru vrednotenja ta izvede po merilih za določitev 
odškodnin v postopkih za razlastitev. V pogodbi lahko zapišejo, da ne bo nihče od 
lastnikov dobil večje površine zemljišča, kot jo je vložil. V tem primeru stranke dobijo 
enako površino zemljišč, spremeni se le lokacija in oblika parcel. Če je potrebno, se 
določen delež površin nameni za ceste, poti ali ekološki otok, kjer se vzpostavi 
solastnina. 
− Delitev po površini in vrednosti vloženega zemljišča. Upošteva se kriterij površine in 
vrednosti vloženih zemljišč.   
− Posebnosti. Določi se lahko, da so nekatere stranke izvzete iz prispevka zemljišč za 
javne površine. Občina lahko na teh parcelah zaznamuje breme plačila protivrednosti 
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4.2.2 Časovni potek komasacij stavbnih zemljišč 
Na dolžino komasacijskih postopkov vplivajo velikost območja, število lastnikov zemljišč, 
zapletenost lastniškega stanja, sodelovanje udeležencev, transparentnost postopka, finančna 
konstrukcija, izkušenost izvajalcev itd. V nalogi smo analizirali potreben čas med obravnavo 
nove razdelitve zemljišč in izdajo odločbe geodetske uprave. Povprečni čas je znašal štiri 
mesece in pol. V ta čas je všteto delo geodetskega podjetja in zbiranje vseh potrebnih podpisov 
o strinjanju z novim parcelnim in lastniškim stanjem. Pri računanju povprečnega časa nismo 
zajeli štirih komasacij, ki so imele v primerjavi z ostalimi nadpovprečen časovni razpon (od 
enega leta in štirih mesecev in vse do 4 let in 6 mesecev). Pri vseh štirih je bila občina ena od 
naročnikov. Ena komasacija je bila z namenom stanovanjske gradnje in ostale tri za poslovno-
industrijsko gradnjo. O povprečnem času je zaradi številnih zgoraj omenjenih dejavnikov in 
nepričakovanih zapletih v geodetskih postopkih težko govoriti. V nadaljevanju zato izpostavimo 
časovne prepreke na izvedenih primerih.   
V pogodbi o komasaciji lahko podpisniki določijo roke izdelave posameznih korakov izvedbe. 
Zasledili smo primer določenega roka 6 mesecev za dokončanje pogodbenih del od sklenitve 
pogodbe, pod pogojem, da je v vseh fazah doseženo 100 % soglasje (Elaborat 9, 2011).  
Zanimivo bi bilo obravnavati čas med uvedbo postopka in izgradnjo gospodarske javne 
infrastrukture (GJI). Zaradi pomanjkanja sredstev je zadnji postopek izgradnje lahko zelo 
zamuden. Večina območij izvedenih komasacij v obdobju 2010−2018 še ni komunalno 
opremljenih. Med njimi so šteta tudi območja, ki so izvedla komasacijo že v letu 2010. 
Zanimivi so tudi nekateri dolgotrajni primeri pogodbenih komasacij. Leta 2011 je bila izdana 
odločba o vpisu komasacije, kjer so pogodbo o komasaciji sklenili leta 2006. Skupno je 
komasacija, na površini 2,48 ha, trajala 5 let in 4 mesece. Območje še vedno ni v celoti 
komunalno opremljeno (Elaborat 9, 2011). Leta 2015 so v OPN določili usmeritve 
urbanističnega in arhitektonskega oblikovanja območja. Prvotni namen komasacije je bil poleg 
ureditve gradbenih parcel tudi izgradnja športnega parka. Kljub pripravljeni projektni 
dokumentaciji in pridobljenim soglasjem se projekt ni izvedel. V poročilu skupne občinske 
uprave občin za leto 2017 je zapisano, da se sredstva niso planirala, ker ni bilo aktivnosti, ki 
bi zahtevale izdatke za ta namen. Občina je potrdila nov predlog za spremembo lokacije 
športnega parka izven prvotnega območja (Korpar, 2018). 
Komasacija je bila osnova za širitev proizvodnih prostorov podjetja Carthago d.o.o. v Občini 
Odranci. Tri leta pred začetkom postopka je podjetje seznanilo občino s svojim razvojnim 
projektom. Občina se je trudila čim prej zaključiti postopek dopolnitve OPN, ki je omogočil 
širitev tovarne. OPPN za obrtno-industrijsko cono je bil narejen na podlagi Strategije 
prostorskega razvoja občine, Prostorskega reda občine in investicijskih namer. Finančna 
Arh, I. 2021. Komasacija stavbnih zemljišč v Sloveniji po letu 2010.  67 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje.   
sredstva za pripravo OPPN so omogočili občina in investitorji, ki so imeli na območju namen 
graditi (Sklep o začetku …, 2012). Osnovni cilj je bil sprememba namenske rabe 5 ha 
kmetijskih zemljišč v stavbna. Postopek se je podaljšal zaradi odkritih zemljiških špekulacij. Ko 
so izvedeli za namen spremembe namembnosti, so posamezniki kupili zemljišča in nato 
določali posebne zahteve pri komasaciji (Večer, 2012). 
V primerih, kjer je en od komasacijskih udeležencev v stečajnem postopku, mora v njegovem 
imenu posredovati stečajni upravitelj. Izpostavimo primer komasacije, kjer je upravitelj 
stečajnega dolžnika napisal Predlog sodišču k podpisu sporazuma o uvedbi pogodbene 
komasacije. V predlogu so izpostavljene prednosti komasacije za stečajnega lastnika: 
pridobitev enotnega kompleksa parcel, povečanje vrednosti njegovega premoženja in večje 
možnosti za prodajo. S komasacijo se ne povzroča škoda stečajnim upnikom in ne slabi se 
premoženje stečajnega dolžnika. Po postopku so bila vsa zemljišča stečajnega dolžnika 
prodana. Iz tega primera vidimo, da izvedba komasacije izboljša tudi ekonomsko stanje 
lastnikov zemljišč. Zaradi povečane vrednosti zemljišča imajo ob prodaji novega zemljišča 
veliko večji dobiček, kot če bi prej prodali vloženo zemljišče (Elaborat 2, 2015). 
4.3 Rezultati analize ankete 
Preko spletne pošte smo poslali anketni vprašalnik 29 geodetom, ki so podpisali elaborate 
geodetske storitve komasacije stavbnih zemljišč v obdobju 2010–2018 (Priloga A). Anketni 
vprašalnik je rešilo pet pooblaščenih inženirjev geodezije (odgovorni geodeti) in en tehnik v 
vlogi geometra. Skupno število komasacij, pri katerih so sodelovali po letu 2010, je 17: 15 
pogodbenih in 2 upravni komasaciji. Podatki v nadaljevanju se torej nanašajo na 17 izvedenih 
komasacij in mnenja 6 izvajalcev komasacij. Pri dveh komasacijskih postopkih občina ni bila 
naročnik postopka.  
Plačniki geodetskega postopka so bili občina, lastniki zemljišč ali investitor gradnje. V dobri 
polovici primerov so stroške krili lastniki zemljišč. V nobenem primeru občina ni delila stroškov 
geodetskega postopka z lastniki (grafikon 5).  
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Grafikon 5: Delež komasacij glede na plačnika geodetskega postopka (Anketa, avgust 2020). 
Graph 5: The proportion of land readjustment projects in terms of the payer of the surveying service (Survey 
conducted in August 2020).  
Občina je sodelovala pri vseh 17 komasacijah. V treh primerih je bila v vlogi investitorja gradnje 
in v ostalih kot lastnik zemljišč, ki so bila vključena v komasacijo.   
Zanimala nas je izbira kriterija za delitev komasacijskega sklada. Zemljišča vseh 17 komasacij 
so se preoblikovala s kriterijem površine. Kriterija tržne vrednosti niso upoštevali. Kriterija 
vrednotenja v ZUreP-1 (2002) ni bilo obvezno uporabiti, če so zemljišča glede vrednosti 
površinske enote homogena in se lastniki s tem strinjajo. Z ZUreP-2 (2017) je elaborat 
vrednotenja zemljišč obvezna priloga.  
Ker mora po preoblikovanju zemljiške strukture slediti infrastrukturno opremljanje zemljišč, nas 
je zanimalo, v kakšni fazi so bili izvajalci GJI po uvedbi komasacije. Pri nobeni od analiziranih 
komasacij se ni takoj po zaključeni komasaciji začelo opremljanje zemljišč z GJI. Pri sedmih 
komasacijah se je v okviru komasacij izdelal načrt opremljanja zemljišč. Pri treh so se v okviru 
komasacij rezervirala zemljišča/služnosti za načrtovano GJI in pri treh so se ob zaključku 
komasacij o GJI šele začeli usklajevati. Za štiri izvedene komasacije geodeti niso vedeli o 
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Grafikon 6: Gradnja GJI po izvedbi komasacije (Anketa, avgust 2020). 
Graph 6: The implementation of public infrastructure after the land readjustment project (Survey conducted in 
August 2020). 
Ker smo z Geodetske uprave RS dobili podatke izvedenih komasacij (zaključene z odločbo), 
nas je zanimalo stanje naročenih neuspešnih komasacij pri geodetskih podjetjih. Na enem od 
šestih geodetskih podjetjih so odprli primer komasacije, ki se na koncu ni izvedel. Razlogi so 
bili slab OPPN, nesoglasja med lastniki zemljišč in problem delitve stroškov postopka.  
V Sloveniji lahko lastniki zemljišč izstopijo iz postopka komasacije. Dva geodeta sta izvedla 
postopek, kjer je eden od lastnikov zemljišč zaradi nestrinjanja izstopil iz postopka. Razloga 
sta bila nestrinjanje z novim stanjem preoblikovanih zemljišč in nestrinjanje z deležem 
prispevka za javne površine.  
Odgovori na vprašanje o potrebnem času med vložitvijo naročila za postopek in oddajo 
elaborata na geodetsko upravo so bili v razponu od šest mesecev do pet let: 
− šest mesecev, 
− eno leto, 
− dve leti in 
− pet let.  
Pri odgovoru o delu postopka komasacije, ki je glede na izkušnje časovno najbolj zahteven, 
so bili dokaj enotni. Pet jih je izbralo pripravo predloga in usklajevanje interesov glede nove 
parcelne ureditve. Eden izvajalec meni, da je časovno najbolj zahtevna ureditev meje oboda 
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časovnega izziva (pridobivanje podatkov, vrednotenje zemljišč, prenos stanja v naravo, 
zaključek komasacije).  
 
Grafikon 7: Časovne ovire pri izvedbi komasacije (Anketa, avgust 2020). 
Graph 7: Time-scale obstacles in land readjustment implementation (Survey conducted in August 2020).  
V polovici primerov so postopek časovno podaljševale oziroma ovirale nejasnosti glede 
lastništva: problemi nerešenega dedovanja, neznani lastniki ipd., torej neažurni podatki ali 
nerešeni postopki v zemljiškem katastru ali zemljiški knjigi. V 38 % je bil problem nepoznavanje 
postopka komasacije stavbnih zemljišč. 13 % vseh odgovorov je v kategoriji drugo, ki vključuje 
slabo pripravljen OPPN, razlike v površini pred in po komasaciji itd. Zemljiški spori in 
špekulacije na trgu stavbnih zemljišč se nobenemu anketirancu ne zdijo kot pomembne 
časovne ovire (grafikon 7).  
Ker so komasacije zemljišč proste taks po 11. točki 28. člena Zakona o upravnih taksah (ZUT, 
2010), se lahko lastniki zemljišč v sklopu postopka odločijo za spremembo lastniškega stanja 
svojih zemljišč. 67 % (štirje anketiranci) so se v okviru komasacije srečali z razdružitvijo 
solastnine.  
Vsi so potrdili, da je bila izvedljivost projekta z vidika prostorskih planov vedno preverjena pred 
uvedbo postopka. 
Dva anketiranca imata trenutno v podjetju odprt postopek komasacije stavbnih zemljišč (eno 
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Grafikon 8 prikazuje rezultate sklopa splošnih vprašanj glede komasacije, ki smo jih 
potrebovali za nadaljnjo analizo modela vrednotenja uspešnosti komasacij. Na 10 vprašanj so 
se opredelili z oceno od 1 (sploh se ne strinjam) do 5 (popolnoma se strinjam).  
 
Grafikon 8: Odgovori na splošna vprašanja (Anketa, avgust 2020). 
Graph 8: Answers to general land readjustment questions (Survey conducted in August 2020). 
Na trditev, da občine v splošnem kažejo interes za uvedbo komasacij, so bili anketiranci bolj 
nagnjeni k nestrinjanju. Nihče se s trditvijo ni popolnoma strinjal. V polovici primerov so se 
strinjali, da zemljiška politika občin vpliva na interes za uvedbo komasacij. Iz odgovorov 
sklepamo, da znanje občin o komasacijah ni ustrezno. S trditvijo, da je zakonodaja na področju 
komasacij jasna in pregledna, se nihče ni popolnoma strinjal: trije so izbrali vmesno možnost 
3 in trije so izbrali možnost 4. Rečemo lahko, da so lastniki med postopkom komasacije v 
splošnem zainteresirani in aktivno sodelujejo (dva sta se s tem popolnoma strinjala).  
83 % anketirancev meni, da je v Sloveniji na področju komasacij velik potencial. Geodeti v 
postopkih komasacij vidijo pozitiven izziv za geodetsko stroko. S tem se je 67 % popolnoma 
strinjalo in 33 % strinjalo. Glede opredelitve geodetske stroke o znanju s področja komasacij 
so bili kritični. Samo eden se je z dobrim znanjem popolnoma strinjal, ostalih pet je izbralo 
možnost 2 ali 3. 67 % se strinja ali popolnoma strinja, da bi bilo potrebno več izobraževanj na 
to temo. Najbolj neenotni odgovori so bili pri zadnjem vprašanju o podpiranju izvajanja 
komasacij s strani geodetske uprave. Eden se s tem sploh ni strinjal.  
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Za zaključek smo povprašali o dodatnih komentarjih. En anketiranec je poudaril pomen 
vzporedne izdelave OPPN in komasacije. Meni, da so bile komasacije v primerih vzporedne 
priprave OPPN vedno uspešne.   
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5 MODEL VREDNOTENJA USPEŠNOSTI IZVAJANJA KOMASACIJ V 
SLOVENIJI 
Za analizo uspešnosti in učinkovitosti izvedenih komasacij in zakonodaje v Sloveniji smo si 
pomagali z modelom vrednotenja, ki so ga izdelali Yilmaz, Cagdas in Demir (2015). Model 
vrednotenja temelji na primerih dobrih praks idealnega in pričakovanega sistema, ki ga 
določimo z različnimi stopnjami in vidiki vrednotenja. Z modelom smo poskusili ugotoviti tudi 
priložnosti komasacij stavbnih zemljišč, ki jih v Sloveniji še nismo izkoristili. Za izpolnitev 
modela smo uporabili literaturo s področja komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji ter primere 
dobrih praks iz podatkov Geodetske uprave RS, pregled geodetskih elaboratov izvedenih 
komasacij in odgovore na anketni vprašalnik, ki je bil posredovan geodetskim podjetjem, ki so 
že izvajala postopke komasacij stavbnih zemljišč.  
5.1 Model vrednotenja za Slovenijo 
Uporabljen model (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015) je narejen na podlagi modela vrednotenja 
sistema zemljiške administracije (Steudler, 2004). Za primere dobrih praks se preverijo 
naslednje štiri ravni: 
− politična raven: zemljiška politika, pravni vidik, finančni vidik, socialni vidik; 
− upravljanje in izvedba: upravljavski vidik, izvedbeni vidik; 
− zunanji dejavniki: zmogljivost, raziskave in razvoj, tehnologija, kvaliteta podatkov, vpliv 
politike; 
− ocena (pregled) postopka. 
5.1.1 Politična raven  
5.1.1.1 Zemljiška politika 
Temeljni prostorski strateški akt v Sloveniji je Strategija prostorskega razvoja (SPRS). V veljavi 
je SPRS iz leta 2004, medtem ko je v izdelavi nov SPRS, ki bo predvidoma zaključen konec 
leta 2021. V SPRS 2004 so naštete naloge nosilcev urejanja prostora. Nosilec urejanja 
prostora za področje aktivne zemljiške politike in stanovanjske gradnje oblikuje kriterije za 
uveljavljanje prostorskih ukrepov; tudi komasacije stavbnih zemljišč (SPRS, 2004). Osnutek 
Strategije razvoja Slovenije 2050 ima v poglavju »Usmeritve za urbani razvoj« zapisano, da 
se v urbanih naseljih ob prenovah ali širitvah zagotavlja obseg odprtih javnih grajenih in zelenih 
površin. Prednostno predlaga, da se stanovanjske površine, površine za družbeno 
infrastrukturo in površine za potrebe gospodarstva zagotavljajo s prenovo obstoječih, že 
urbaniziranih in razvrednotenih območij. Katero orodje uporabiti za preoblikovanje zemljišč 
načrtovalskim nameram, ni zapisano (SPRS, 2020). Strateške usmeritve Strategije so 
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podrobneje opisane v Uredbi o prostorskem redu Slovenije iz leta 2004. Ta določa 
podrobnejša pravila urejanja prostora, splošne smernice za prostorsko načrtovanje, pripravo 
in izvajanje ukrepov zemljiške politike itd. Komasacija je predstavljena v 28. členu pri opisu 
nezadostno izkoriščenih zemljišč. To so zemljišča, kjer se načrtuje višja vrednost kazalca 
stopnje izkoriščenosti zemljišč za gradnjo. Načrtuje se lahko z dopolnilno gradnjo s parcelacijo 
preostalih zemljišč za gradnjo, zlasti ko je možna komasacija zemljišč ali uporaba več 
sosednjih parcel (Uredba o prostorskem …, 2004).  
V zakonodaji ni izrecno napisano, da je komasacija pomembno orodje preoblikovanja 
zemljiške strukture. ZUreP-2 (2017) opredeljuje komasacijo kot ukrep, s katerim se 
vzpostavi takšna parcelna struktura stavbnih zemljišč, da omogoča izvedbo prostorskih 
ureditev, predvidenih s prostorskim aktom. Pravilnik o izvedbi komasacije zemljišč na 
območju občinskega lokacijskega načrta (2004) podrobneje določa postopke izvajanja 
komasacije ter merila in kriterije za novo razdelitev zemljišč. Komasacija je mišljena kot orodje 
za uresničitev prostorskega načrta. Občinski upravni organi regulirajo komasacije z izdajo 
komasacijskega soglasja. Komasacija se lahko uvede, če je načrtovana zemljiška struktura v 
skladu s prostorskimi akti na obravnavanem območju (Borštnar, 2008). Komasacija lahko 
poteka vzporedno s pripravo OPPN. V tem primeru se lahko načrt parcelacije iz OPPN šteje 
za komasacijski načrt nove delitve zemljišč. Če med sočasno pripravo OPPN in komasacije 
občinski svet ugotovi, da OPPN ne bo sprejel, se postopek komasacije ustavi (Pravilnik o 
izvedbi …, 2004). ZUreP-2 (2017) daje prednost pogodbenim komasacijam glede na upravne. 
Upravna komasacija je obvezna na območju, kjer je bil sprejet OPPN in v dveh letih po 
sprejetju še ni bil začet postopek pogodbene komasacije oziroma parcelna struktura ni skladna 
z načrtom parcelacije iz OPPN. V Sloveniji se komasacija uporablja predvsem za realizacijo 
sprejetega izvedbenega akta, za pridobivanje zemljišč za javni sektor in za preoblikovanje 
parcelne strukture, ki bi omogočala boljše izkoriščenje zemljišč. V prostorsko načrtovanje ni 
tako močno vključena. Komasacija ima priložnosti pri reševanju prostorskih problemov in za 
usmerjanje poselitve (glej tudi Foški, 2009b), kare deloma danes izpostavlja tudi novi zakon 
(ZUreP-2, 2017).  
Na podlagi analiziranih komasacij smo ugotovili, da sta bili v Sloveniji vse od leta 2002, ko smo 
dobili zakonsko podlago za komasacije stavbnih zemljišč, izvedeni le dve upravni komasaciji, 
vse ostale so bile pogodbene. Dva anketiranca imata trenutno v geodetskem podjetju odprt 
postopek pogodbene komasacije stavbnih zemljišč (eno podjetje en primer in drugo podjetje 
dva primera). En anketiranec je poudaril pomen vzporedne izdelave OPPN in komasacije. 
Meni, da so bile komasacije v primerih vzporedne priprave OPPN, vedno uspešne.  
Arh, I. 2021. Komasacija stavbnih zemljišč v Sloveniji po letu 2010.  75 
Mag. delo. Ljubljana, UL FGG, Magistrski študijski program druge stopnje Prostorsko načrtovanje.   
V nekaterih državah ob postopkih preurejanja zemljišč ustanovijo razvojno agencijo, ki usmerja 
in nadzoruje potek komasacije. Zakonodaja v Sloveniji ne določa javnih/razvojnih agencij za 
komasacije niti ne predpisuje obveznega sodelovanja občinskih upravnih organov. Pogodbene 
komasacije se lahko izvedejo med lastniki zemljišč in geodetskim podjetjem, brez sodelovanja 
občine. Občinski nadzor je samo v točki, ko se preveri ustreznost komasacije s prostorskimi 
akti. Anketiranci so potrdili, da je bila izvedljivost projekta z vidika prostorskih planov vedno 
preverjena že pred uvedbo postopka. ZUreP-2 (2017) v 188. členu določa, da je načrt preskrbe 
z zemljišči obvezna strokovna podlaga za OPN. Občinski svet sprejme načrt preskrbe na 
podlagi izdelanih strokovnih podlag: analize stanja stavbnih zemljišč, predvidenega 
demografskega razvoja v občini, gospodarskega razvoja, razvoja občinske prometne 
infrastrukture in razvoja drugih občinskih infrastrukturnih omrežij ter potrebe po stavbnih 
zemljiščih za prebivanje, gospodarske dejavnosti in centralne dejavnosti, gospodarske javne 
službe in druge sektorske načrte občine. Na podlagi strokovnih podlag se izvaja količinsko in 
časovno usklajeno zagotavljanje zemljišč in pravic na njih za prostorski razvoj (ZUreP-2, 188. 
člen).  
Finančni načrt komasacije ne vključuje stroškov izgradnje infrastrukture, razen če se za to ne 
dogovorijo komasacijski udeleženci. V Pravilniku o izvedbi komasacije zemljišč na območju 
občinskega lokacijskega načrta (2004) je zapisano, da mora predlog za uvedbo upravne 
komasacije vsebovati finančno konstrukcijo pokrivanja stroškov (način financiranja, stroški 
izvajalca in postopkov, nadzor nad porabo sredstev, jamstvo stroškov in pokrivanje stroškov z 
zemljišči). Finančna konstrukcija vsebuje najmanj oceno vseh predvidenih stroškov 
komasacije, opis načina financiranja skupnih in posebnih stroškov ter druga posebna določila 
in dogovore o poračunu stroškov. Skupni stroški so stroški izvajalca komasacije, geodetskega 
podjetja, stroški vrednotenja, odškodnine za obstoječe objekte in naprave, ki po postopku ne 
ohranijo svoje funkcije, stroški finančnega poslovanja, označitve v naravi in drugi stroški, ki so 
neposredno povezani z izvedbo komasacije. Posebni stroški so na primer posebna cenitev 
oziroma seznanitev s predvidenim novim stanjem na terenu ter drugi individualni stroški.  
Slovenska zakonodaja ne omenja zemljiških špekulacij in posledičnih sankcij. V poročilu 
delovne skupine za področje aktivne zemljiške politike je napisano, da z izvajanjem aktivne 
zemljiške politike občine onemogočajo zemljiške špekulacije in visoke priraste cen zemljišč ob 
spremembi namenske rabe kmetijskih zemljišč v stavbna zemljišča (Kralj, 2014). Zemljiška 
politika lahko z obdavčitvijo nepozidanih stavbnih zemljišč zmanjšuje časovni razmik med 
izvedbo komasacije in dejansko gradnjo zemljišč. Z obdavčitvijo se sklicuje na dovoljeno rabo 
zemljišča. Motiv za velik časovni razmik so lahko špekulacije ali pa sam odpor do nove rabe 
zemljišča. To se zgodi, ko imajo lastniki majhno motivacijo in so bili vključeni v postopek brez 
predhodnega namena po gradnji. Zato je pomembno, da se dovoljenje za razvoj nekega 
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območja izda takrat, ko je dovolj zrelo in primerno za vsa zemljišča. Postopek mora ustrezati 
potrebam zemljiškega trga in povpraševanju (Borštnar, 2008). Občine pogosto nimajo dovolj 
finančnih sredstev za komunalno opremljanje stavbnih zemljišč. Zemljišča so lahko v lasti 
lastnikov, ki imajo z njimi svoje načrte, lahko neusklajene z lokalno skupnostjo. To je lahko 
delno posledica špekulativnega zadrževanja zemljišč zaradi pričakovanega višjega dobička 
(UL FGG, 2011). S predhodno analizo povpraševanja po zemljiščih bi se zmanjšal čas izvedbe 
komasacije, število nasprotovanj, povečalo pa bi se lahko tudi aktivno sodelovanje lastnikov.  
Z enim od anketnih vprašanj smo iskali razloge za časovno podaljšanje oziroma oviranje 
izvedbe komasacije. Med možnimi odgovori so bile tudi špekulacije na trgu stavbnih zemljišč, 
ki pa nobenemu anketirancu niso predstavljale pomembne časovne ovire. Med izvedenimi 
komasacijami smo zasledili primer, kjer so domnevali na špekulacije z zemljišči. Na območju 
obrtno-industrijske cone so zaradi teženj po širitvi tovarne spremenili namensko rabo 5 ha 
kmetijskih zemljišč v stavbna. Ko se je izvedelo za namen spremembe namembnosti, so kupili 
zemljišča in nato določali posebne zahteve pri komasaciji ter podaljšali in ovirali postopek 
izvedbe komasacije (Večer, 2012).  
V zakonodaji ni zapisano, da bi se komasacije uporabljale za namen gradnje socialnih 
stanovanj. Prav tako tudi pri pregledu izvedenih komasacij nismo zasledili namena gradnje 
socialnih stanovanj. ZUreP-2 (2017) sicer danes za namene postopka razlastitve določa tudi 
gradnjo neprofitnih in socialnih stanovanj.  
Razdelitev komasacijskega sklada oziroma mase med posamezne udeležence je sorazmerna 
z vrednostjo zemljišč, ki so jih prispevali v komasacijsko maso. Najprej se določijo gradbene 
parcele obstoječim objektom. Nato se delijo parcele, ki po površini ustrezajo parcelam, 
namenjenim gradnji iz OPN ali OPPN. Pri določitvi vrednosti zemljišč, vloženih v komasacijsko 
maso, se šteje, da gre za zazidljivo zemljišče (Pravilnik o izvedbi …, 2004). 
5.1.1.2 Pravni vidik 
Postopek izvedbe komasacije in pravne podlage so zapisane v ZUreP-2 (2017) in Pravilniku o 
izvedbi komasacije na območju občinskega lokacijskega načrta (2004). Upravna komasacija 
je zaradi prisilne uvedbe postopa in varstva lastniških pravic v zakonodaji podrobneje 
razdelana. Upravno komasacijo na zahtevo občine izvede geodetsko podjetje, medtem ko 
upravni postopek vodi občinski upravni organ s komasacijsko komisijo. Z uvedbo postopka 
komasacije se ustanovi komasacijska komisija, ki jo sestavljajo strokovnjaki s področja prava, 
urejanja prostora in graditve, geodezije in cenitve nepremičnin. Postopek komasacije se lahko 
na zahtevo občine ustavi, če komasaciji nasprotujeta najmanj dve tretjini komasacijskih 
udeležencev ali lastniki zemljišč, ki imajo v lasti najmanj dve tretjini površin zemljišč. Postopek, 
ki je bil uveden na predlog lastnikov zemljišč, se na njihov predlog ustavi, če to zahteva prej 
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omenjen delež lastnikov. Zemljišča, ki otežujejo izvedbo komasacij, se lahko torej delno ali v 
celoti izvzamejo iz območja. Pred ZUreP-2 to ni bilo mogoče. Občina lahko spremeni meje 
območja, če gre za povečanje oziroma zmanjšanje do 20 % površine komasacijskega območja 
(ZUreP-2, 2017). Lastnikom je omogočena pravica izstopa iz postopka komasacije. V primeru, 
da lastnik ne želi sodelovati, lahko pred uvedbo komasacije svoje zemljišče proda. Če ob 
strinjanju komasacijske komisije lastnik zemljišče proda med samim postopkom, mora 
izvajalec komasacije izdelati nov predlog delitve zemljišč in izračunati površine. Vse 
spremembe lastniške strukture podaljšajo čas izvedbe komasacije. Zato je pomembno, da je 
postopek čim bolj prilagodljiv in pripravljen na spremembe (Borštnar, 2008). Na anketno 
vprašanje o časovnih ovirah pri izvedbi komasacije, ni noben od anketirancev izbral zemljiške 
spore. V praksi se večina komasacij stavbnih zemljišč sicer izvede kot pogodbena komasacija. 
V sklopu pravnega vidika so določena območja, kjer se lahko uvede komasacija stavbnih 
zemljišč. V Sloveniji za to skrbi občina s prostorskimi akti in z izdajo komasacijskega 
dovoljenja. V ZUreP-2 (2017) je komasacijsko območje lahko sestavljeno iz prostorsko ločenih 
zemljišč. 
Pri povezavi komasacije z drugimi postopki urejanja prostora poudarimo možnost sočasne 
izvedbe OPPN in komasacije po ZUreP-2 (2017). Postopka imata lahko hkratne javne 
razgrnitve, skupen načrt razdelitve zemljišč in finančno konstrukcijo izvedbe. Postopek 
izgradnje gospodarske javne infrastrukture po izvedeni komasaciji v zakonodaji ni določen. 
Komasacija in izgradnja GJI finančno in izvedbeno praviloma nista povezani.  
Odgovori na anketni vprašalnik kažejo, da se s trditvijo, da je zakonodaja na področju 
komasacij jasna in pregledna, večina strinja (trije so izbrali vmesno možnost 3 in trije so izbrali 
možnost 4, se strinjam). Sklepamo, da je komasacija zakonsko dobro osnovana in geodetom 
ne predstavlja večjih težav.  
Pri komasaciji se preoblikuje parcelno in lastniško stanje zemljišč na komasacijskem območju. 
Pri pregledu izvedenih komasacij stavbnih zemljišč iz obdobja 2010–2018 smo ugotovili, da se 
število lastnikov pred in po komasaciji ohrani oziroma poveča na račun pridobitve občinskih 
zemljišč za javne namene. Med postopkom komasacije lahko lastniki zemljišč spremenijo 
lastniško stanje in razdružijo solastništvo. 67 % anketirancev se je s tem srečalo v okviru 
izdelave komasacije. Urejanju lastniških razmer je v prid 11. točka 28. člena Zakona o upravnih 
taksah (ZUT, 2010), ki pravi, da so transakcije zemljišč znotraj komasacije proste taks.  
5.1.1.3 Finančni vidik 
Izvedba komasacije zahteva finančna sredstva za pokrivanje stroškov ter poplačilo 
(kompenzacijo) razlike vrednosti zemljišč komasacijskim udeležencem v primeru pridobivanja 
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zemljišč za investitorja ali v javno korist. Če je komasacija dobro zastavljena, se projekt 
samofinancira. V večini primerov so sredstva komasacije prevelika, da bi jih v celoti poravnali 
komasacijski udeleženci kljub povišani vrednosti zemljišč zaradi komasacije (Foški, 2003).  
Delež prispevka za javne površine in rezervna zemljišča se določa in spreminja na podlagi 
prostorskega izvedbenega akta (v analiziranih postopkih je delež prispevka znašal od 2,1 % 
do 17 % komasacijskega sklada). Izračun deleža prispevka komasacijskih udeležencev je 
opisan v Pravilniku (Pravilnik o izvedbi …, 2004). Občina se z udeleženci lahko sporazume o 
posebnih pogojih in načinu pridobitve zemljišč. Za poračun razlike vrednosti zemljišč, ki jih 
posameznik vloži v komasacijski sklad in jih pridobi iz komasacijskega sklada, se odpre 
poseben komasacijski račun. Izvajalec komasacije lahko zagotovi sredstva za poračun 
vrednosti s prodajo gradbenih parcel ali pa iz sredstev, ki jih posamezniki plačajo zaradi 
pridobljene višje vrednosti zemljišč glede na vložena. 
Sredstva za komasacijo zagotavljajo lastniki, občina ali se pridobijo iz drugih virov. Pogosto je 
pobudnik komasacije tudi plačnik postopka. Pri pregledu mednarodne literature nismo zasledili 
primera, kjer bi lastniki krili vse stroške komasacije, kot je to pogosto v Sloveniji (Borštnar, 
2008). ZUreP-2 (2017) je za shemo financiranja upravne komasacije določil dve skupini 
stroškov: neposredne in posredne. Neposredni so stroški: 
− geodetskih storitev,  
− cenitev,  
− pozitivna razlika med vrednostjo delilne mase skupaj s stroški opremljanja stavbnih 
zemljišč in vrednostjo komasacijske mase 
− stroški vpisov v zemljiško knjigo in  
− drugo.  
Posredni stroški so: 
− nagrade članom komasacijske komisije in 
− administrativni stroški. 
Posredne stroške krije občina, neposredni pa se krijejo s prispevki udeležencev, proračuna in 
iz drugih virov. Višina se določi z odločbo glede na povečano vrednost zemljišč. ZUreP-2 
(2017) predvideva možnost obročnega odplačevanja. Če je bil postopek uveden na predlog 
občine, neposredne stroške do konca proračuna zalaga predlagatelj. Po končnem obračunu 
se prispevki odmerijo komasacijskim udeležencem. Če je bil komasacijski postopek uveden 
na predlog udeležencev, krijejo neposredne stroške udeleženci. Tisti, ki ne zmorejo poravnati 
stroške, lahko zaprosijo občino za poravnavo z zemljiščem oziroma za zavarovanje obveznosti 
s prepovedjo odtujitve in obremenitve.  
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Občina in lastniki zemljišč se lahko sporazumejo, da se odškodnina za pridobljena zemljišča v 
javne namene upošteva v pogodbi, ki ureja medsebojne obveznosti v zvezi s priključevanjem 
objekta na gospodarsko javno infrastrukturo (Pravilnik za izvedbo …, 2004). V praksi so lastniki 
zemljišč praviloma sami pobudniki pogodbene komasacije in plačniki celotne izvedbe. 
Lastniško-parcelno preoblikovana zemljišča lastniki obdržijo za lastno gradnjo ali odprodajo. 
Površine, namenjene javnemu namenu mora občina pridobiti naknadno. Borštnar (2008) je 
predlagala, da bi morala občina že v začetku komasacije postati lastnica površin zemljišč za 
javne namene. V praksi se pogosto na površinah za cesto vzpostavi solastnina komasacijskih 
udeležencev (Borštnar, 2008). 
Plačniki geodetskih postopkov, v katere so bili vključeni anketiranci, so bili občina, lastniki 
zemljišč ali investitor gradnje. V dobri polovici primerov so stroške krili lastniki zemljišč. V 
nobenem primeru občina ni delila stroškov geodetskega postopka z lastniki.  
Iz povišanja vrednosti zemljišč zaradi komasacije se lahko delno ali v celoti financira postopek 
komasacije. Pri večini izvedenih komasacij so se vložena zemljišča samo parcelno in lastniško 
preoblikovala za namen gradnje. Ker se v tem primeru velikost vloženih zemljišč 
posameznikov ne spremeni in ostane povečana vrednost lastnikom, se komasacije ne morejo 
neposredno financirati iz povečane vrednosti zemljišč.  
Iz izvedenih primerov komasacij izpostavimo komasacijo v Občini Sv. Trojica, kjer so določili 
17 % prispevek za javne površine. Stroški so bili všteti v Program komunalnega opremljanja. 
Vrednost javnih površin, namenjenih za javno komunalno infrastrukturo, se je ovrednotila na 
30 €/m2 (Elaborat 12, 2013). Ocenjeno vrednost lahko lastniki uveljavijo pri plačilu 
komunalnega prispevka, ki se obračuna tako, da se enakomerno porazdeli med vse gradbene 
parcele. 
V primerih, kjer je en od komasacijskih udeležencev v stečajnem postopku, mora v njegovem 
imenu posredovati stečajni upravitelj. Prednosti, ki jih komasacija prinese stečajnemu lastniku, 
so: pridobitev enotnega kompleksa parcel, povečanje vrednosti njegovega premoženja in 
večje možnosti za prodajo. S komasacijo se ne povzroča škoda stečajnim upnikom in ne slabi 
se premoženje stečajnega dolžnika. Po komasaciji se zemljišča lahko prodajo. Zaradi 
povečane vrednosti zemljišča imajo ob prodaji novega zemljišča veliko večji dobiček, kot če bi 
prodali zemljišče pred komasacijo. 
Posebnih sredstev za delno ali celotno financiranje komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji 
nimamo. V eni od izvedenih komasacij je naročnik prosil Geodetsko upravo RS za hitrejše 
reševanje komasacijskega elaborata, saj se je projekt financiral iz evropskih sredstev iz 
naslova kohezijskega sklada za obdobje 2013−2015 (Elaborat 15, 2013). Posojil z nizkimi 
obrestnimi merami za financiranje komasacij stavbnih zemljišč nismo zasledili.  
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5.1.1.4 Socialni vidik 
Participativno načrtovanje je uvajanje so-odločevalskega načrtovanja. S tem se išče soglasje 
vseh vpletenih akterjev. Osnovni cilj sodelovanja pri načrtovanju je iskanje učinkovite oblike 
dialoga med predstavniki različnih interesov (Kos, 2003). Informacije, ki jih posredujejo 
načrtovalci, morajo biti popolne, cilji in nameni projekta morajo biti jasno in nedvoumno opisani. 
Sporočila, ki jih podajo, morajo biti strokovno preverjena. Vsi dvomi morajo biti javnosti 
predstavljeni. Temeljni pogoj uspešne komunikacije med stroko in lokalnim prebivalstvom je 
spremljanje preobrazbe pasivne publike v aktivnega akterja (Kos, 2002).  
V zakonodaji ni predpisanega obveznega sodelovanja pripravljavca prostorskega načrta z 
izvajalcem komasacije. Pogosto se pripravljavec prostorskega načrta ne zaveda problema 
razdrobljene lastniške strukture. Sodelovanje med pripravljavcem prostorskega načrta, 
izvajalcem komasacije in lastniki zemljišč je potrebno od začetnih faz dogovarjanja do 
zaključene celostne ureditve območja. S podajanjem informacij, predlogov, pripomb in znanja 
je postopek uspešnejši in hitrejši. Pripravljavec prostorskega načrta lahko že pred uvedbo 
postopka preveri izvedljivost projekta. Kjer je predviden sprejem prostorskega načrta, je 
pomembno, da poteka priprava komasacije sočasno in usklajeno. Pravilnik (Pravilnik o izvedbi 
…, 2004) predvideva skupne javne razgrnitve in obravnavo sprejetja prostorskega načrta in 
predvidenega novega stanja po komasaciji za primer upravnih komasacij (komasacijskega 
načrta) (Borštnar, 2008). Javne razgrnitve povečajo transparentnost komasacij za lastnike 
zemljišč. Po javni razgrnitvi komasacijskega načrta komasacijska komisija prouči pripombe in 
predloge komasacijskih udeležencev. S svojimi stališči do pripomb in predlogov pisno seznani 
komasacijske udeležence in objavi sklep o odobritvi komasacijskega načrta – vse to so določila 
za upravno komasacijo. Pri pogodbeni komasaciji se lastniki zemljišč s podpisom pogodbe o 
komasaciji zavežejo, da bodo sodelovali pri vseh postopkih komasacije in da bodo podpisali 
izjavo o strinjanju pokazanih mej v naravi. 
Iz ankete sklepamo, da so lastniki med postopkom komasacije v splošnem zainteresirani in 
aktivno sodelujejo. Poudariti moramo, da gre za pogodbene komasacije stavbnih zemljišč, kjer 
so lastniki prostovoljno vključeni v postopek.   
Lastniki so bolj zainteresirani, kadar so jim predstavljeni vsi postopki in prednosti in slabosti, ki 
jih bodo s komasacijo dobili. Poleg koristi za lastnike zemljišč so pomembne tudi koristi za 
občino. Zato je pomembno sodelovanje občine pri vseh primerih komasacije. Občina po eni 
strani prevzame tveganje za izvedbo postopka in kritje stroškov, po drugi pa parcelno in 
lastniško uredi stavbna zemljišča v skladu s prostorskimi akti (Borštnar, 2008). V primeru 
upravnih komasacij, ki jih sicer v Sloveniji ni veliko, so lahko interesi komasacijskih 
udeležencev zastopani preko komasacijskega odbora. Razlogi, da morajo izvajalci komasacij 
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lastnikom zemljišč jasno in enostavno predstaviti vse korake komasacije in skrbeti za 
transparentnost in aktivno sodelovanje, so naslednji (Foški in Prosen, 2001):  
− velika stopnja nezaupanja ljudi; 
− indiferentnost lastnikov zemljišč do pojavov okoli sebe in nizka angažiranost pri dajanju 
mnenj, kritik in predlogov. Pogosto se nasprotuje projektu brez pravega vzroka. 
Razloga sta lahko neznanje in strah pred neznanim; 
− netržna usmerjenost in neelastičnost lastnikov do ponudbe in povpraševanja. Velika 
občutljivost pri zemljiških zadevah;  
− slabe izkušnje s komasacijami kmetijskih zemljišč lahko negativno vplivajo tudi na 
komasacije stavbnih. Postopek je treba voditi strokovno in z usposobljenim kadrom. 
Vsak slabo izveden ali nedokončan postopek sproži negativen odnos do naslednjih. 
Geodeti, ki so odgovorili na anketo, so skupaj izvedli 17 komasacij. Občina je pri vseh 
sodelovala: ali v vlogi investitorja gradnje (3 primeri) ali kot lastnik dela zemljišč (14 primerov). 
Pregled izvedenih komasacij 2010–2018 kaže, da je bila občina eden izmed naročnikov v 69 % 
komasacij. Občina je v komasacijah za namen poslovno-industrijske gradnje sodelovala v 
vseh, razen eni komasaciji. V anketi so geodeti na trditev, da občine v splošnem kažejo interes 
za uvedbo komasacij, bili bolj nagnjeni k nestrinjanju. Nihče se s trditvijo ni popolnoma strinjal. 
Pri eni od izvedenih komasacij v obdobju 2010–2018 so lastniki zemljišč na javni razgrnitvi 
OPPN izrazili pripombo zaradi slabega obveščanja in nepoznavanja o občinskih namerah na 
svojih zemljiščih. Nobenemu lastniku zemljišč ni bilo znano, kako se bo uredila zemljiška 
struktura po sprejemu OPPN. Občina je prevzela kritje stroškov priprave OPPN. Lastniki so se 
pritožili glede kritja nadaljnjih stroškov realizacije OPPN (Kapler, 2016).  
Borštnar (2008) je grafično prikazala spremembo obsega površin v posameznih postopkih za 
izbrano komasacijo (slika 14). Zaradi nesodelovanja geodetskega podjetja pri razgrnitvi 
prostorskega načrta se je obseg površine ureditvenega območja v posameznih postopkih 
očitno zmanjševal. Ker na prvotnem območju komasacija ni bila izvedljiva, je geodetsko 
podjetje s podporo občine pozvalo pripravljavca OPPN k ponovni razgrnitvi. Prisotni so bili 
geodetsko podjetje, pripravljavec OPPN, lastniki in predstavnik občine. Postopek se je zaradi 
dogovarjanj in usklajevanj o meji komasacijskega območja zavlekel za več kot eno leto. 
Nekateri lastniki so tako obupali nad časovno primerno rešitev in svoja zemljišča prodali. 
Zemljišča so se prodala investitorju, ki je imel namen graditi in prodati zemljišča. Od vložitve 
vlog do realizacije komasacije so pretekla tri leta (Borštnar, 2008).  
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Slika 16: Prikaz obsega površin v posameznih postopkih (Borštnar, 2008: 70). 
Figure 16: The changing size of development area (Borštnar, 2008: 70). 
Rezultati analize anketnih odgovorov so pokazali razloge za časovno podaljšanje oziroma 
oviranje komasacije. 38 % anketirancev je izbralo problem nepoznavanja postopka komasacije 
stavbnih zemljišč s strani lastnikov zemljišč ali občine.  
5.1.2 Upravljanje in izvedba 
5.1.2.1 Upravljavski vidik 
V Sloveniji ni institucije ali organa, ki bi strateško skrbel za izobraževanje potencialnih 
udeležencev ter načrtoval in usmerjal komasacijske dejavnosti na območjih, kjer so 
komasacije smiselne in priporočljive (Novak in sod., 2014). Ministrstvo mora dati večji 
poudarek izobraževanju vodstvenih kadrov, načrtovalcev in izvajalcev komasacij. Z 
izobraževanji se poveča zavedanje o prednostih komasacije (Borštnar, 2008). 
Interes za nove postopke komasacij se pojavi na podlagi dobrih praks in pozitivnih mnenj o že 
izvedenih komasacijah. Slabo poznavanje komasacijskih postopkov in zadržki nekaterih javnih 
institucij, kot so upravne enote in občine, v praksi predstavljajo oviro za uvedbo komasacij 
oziroma oviro pri samem izvajanju komasacij (Novak in sod., 2014). Iz odgovorov na anketna 
vprašanja sklepamo, da poznavanje postopkov in vsebin komasacij občinskih strokovnih 
delavcev ni zadovoljivo.  
Mednarodnih sodelovanj na področju komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji ni oziroma je zelo 
omejeno. Glede opredelitve geodetske stroke o znanju s področja komasacij so bili v anketi 
kritični. Samo eden se je z dobrim znanjem popolnoma strinjal, ostalih pet je izbralo možnost 
dva ali tri (kjer je 1 pomenilo: sploh se ne strinjam in 5: popolnoma se strinjam). Tukaj so še 
velike možnosti izboljšav v učnem procesu. 
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5.1.2.2 Izvedbeni vidik 
Pred uvedbo postopka se mora preveriti izvedljivost komasacije in izkazati se mora potreba 
po preoblikovanju zemljišč. Potrebno je, da se na začetku lastnikom zemljišč predstavi 
morebitne stroške postopka, ki jih bodo morali kriti v obliki dela zemljišč, ki jih prispevajo v 
komasacijski sklad, ali v denarju (Borštnar, 2008). V anketi so vsi sodelujoči potrdili, da je bila 
izvedljivost projekta z vidika prostorskih planov vedno preverjena pred uvedbo postopka. 
Delilna komasacijska masa se določi na podlagi kriterija površine in vrednosti zemljišč. Če je 
med udeleženci dosežen sporazum, da vrednotenje zemljišč ni potrebno, se namesto 
vrednostnih deležev upoštevajo površinski deleži. Pri izračunu vrednosti vloženih in 
pridobljenih zemljišč se praviloma upošteva povprečna vrednost zemljišč na celotnem 
komasacijskem območju. V poračunu vrednosti se za vsakega udeleženca posebej navede 
način prispevka oziroma izplačila vrednosti deležev v površinah za javno korist ter vrednosti 
deležev v površinah, namenjenih za prodajo (Pravilnik o izvedbi …, 2004). ZUreP-2 (2017) je 
za upravne komasacije uvedel elaborat vrednotenja zemljišč. Izdela ga cenilec in predloži v 
pregled komasacijski komisiji. Vrednotenje upošteva podatke o nepremičninah in o njihovi 
posplošeni vrednosti ter stanje nepremičnin v naravi. 
Vseh 17 izvedenih komasacij iz ankete je za izbiro kriterija delitve komasacijskega sklada 
uporabilo kriterij površine. Kriterija tržne vrednosti niso upoštevali. Po mnenju anketirancev so 
pridobljena zemljišča po komasaciji optimalnih oblik in primerna za gradnjo. Parcele 
udeležencev, ki so premajhne za gradnjo, kot jih predpisuje OPN ali OPPN, se povečajo: 
− na račun zemljišč, ki so v občinski lasti, 
− na račun zemljišč, ki so v lasti drugih udeležencev., 
− s solastniškimi razmerji ali 
− proti povračilu vrednosti na račun tistih udeležencev, ki jim ne pripada zadostna 
površina za gradnjo. 
Pri pregledu izvedenih komasacij smo naredili analizo površin komasacijskih območij. 
Najmanjša komasacija je bila velika 0,28 ha (stanovanjska gradnja, 4 nova zemljišča) in 
največja 16,34 ha (poslovno-industrijska gradnja, 22 novih zemljišč). Povprečna velikost 
komasacijskega območja je bila 3,26 ha.  
5.1.3 Zunanji dejavniki 
Na uspešnost komasacij vpliva kakovost podatkov, s katerimi razpolagajo pripravljavci in 
izvajalci komasacij. Pred uvedbo postopka je treba rešiti problem začasnih zastopnikov, 
nerešenih dedovanj in neznanih oseb (Borštnar, 2008). Polovica anketirancev je menilo, da so 
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postopek najbolj časovno podaljševale oziroma ovirale nejasnosti glede lastništva: problemi 
nerešenega dedovanja, neznani lastniki ipd. 
V anketi se je 67 % anketirancev strinjalo ali popolnoma strinjalo, da bi bilo potrebno več 
izobraževanj na temo komasacij. 83 % anketirancev meni, da je v Sloveniji na področju 
komasacij velik potencial. Geodeti v postopkih komasacij vidijo pozitiven izziv za geodetsko 
stroko. S tem se je 67 % popolnoma strinjalo in 33 % strinjalo.  
Polovica anketirancev se je strinjala, da zemljiška politika občin vpliva na interes za uvedbo 
komasacij.  
5.1.4 Ocena postopka 
Komasacijam stavbnih zemljišč po izvedbi ne sledi ocena (pregled) postopka. Iz pregleda 
izvedenih komasacij v obdobju 2010−2018 smo s pomočjo prostorskih informacijskih sistemov 
občin ugotovili, da na veliko območij, kjer je bila izvedena komasacija, še ni zgrajene 
gospodarske javne infrastrukture.  
5.2 Vrednotenje komasacij v Sloveniji  
Na podlagi pregleda dostopne literature, elaboratov izvedenih komasacij v Sloveniji in 
anketnega vprašalnika smo ugotovitve strnili in ocenili z modelom vrednotenja uspešnosti 
komasacij, ki smo ga priredili za primer Slovenije (preglednica 7). 
Preglednica 7: Vrednotenje komasacij v Sloveniji po modelu Yilmaz, Cagdas in Demir (2015). 
Table 7: The evaluation of the Slovenian land readjusment based on a framework developed by Yilmaz, Cagdas 
and Demir (2015). 
Vidiki vrednotenja Pregled za Slovenijo 














 Komasacija je v državnih strateških 
dokumentih.  
Omenjena je kot prostorski ukrep v SPRS. V 
Uredbi o prostorskem redu Slovenije spada 
območje komasacije med nezadostno 
izkoriščena zemljišča. Komasacijo ureja 
ZUreP-2.  
Obstoj ukrepov za zmanjšanje ali 
preprečitev špekulacij. 
Zakonodaja ne omenja zemljiških špekulacij in 
posledičnih sankcij. Občine naj bi z izvajanjem 
zemljiške politike onemogočale zemljiške 
špekulacije. 
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Komasacija se začne z demografskimi 









Postopek je mogoče izvesti enostavno in 
hitro. 
S strani občine so analize narejene v sklopu 
OPN/OPPN. Na podlagi načrta preskrbe in 
upravljanja z zemljišči se izvaja količinsko in 
časovno usklajeno zagotavljanje zemljišč in 
pravic za njihov prostorski razvoj (ZUreP-2, 
188. člen). Anketirani geodeti so potrdili, da je 
bila izvedljivost projekta z vidika prostorskih 
planov vedno preverjena pred uvedbo 
postopka.  
 
Izvedba je hitrejša in uspešnejša ob sočasni 
pripravi OPPN in komasacije. Postopki 
komasacij v Sloveniji so lahko zelo dolgi. 
Problem predstavljajo nejasnosti glede 
lastništva.  
Obvezna povezava komasacije s 
prostorskim načrtom. 
Za pridobitev komasacijskega soglasja mora 
biti s komasacijo načrtovana zemljiška struktura 
v skladu s prostorskimi akti.  
Postopki komasacij so sistematični.  
Obvezna je priprava programa izvedbe. 
Obstoj sankcij za primere, kjer ni programa 
izvedbe.  
Postopki se v celoti ne izvajajo sistematično, 
ker ni programa izvedbe. V Sloveniji nimamo 
programa izvedbe za komasacije stavbnih 
zemljišč . 
 
Pred uvedbo komasacije se izračuna 
stroške in pripravi načrt izgradnje 
infrastrukture.  
Postopek komasacije je finančno in izvedbeno 
ločen od izgradnje infrastrukture. Občina in 
udeleženci se lahko sporazumejo, da se 
odškodnina za pridobljena zemljišča v javne 
namene upošteva v pogodbi, ki ureja 
medsebojne obveznosti v zvezi s 
priključevanjem objekta na komunalno 
infrastrukturo. 
Komasacija se izvede za namen pridobitve 
dostopnejših stanovanj. 
V Sloveniji ni nikjer zapisano, da se komasacija 
uporablja za namen gradnje socialno 
dostopnejših stanovanj.  
Obstoj razvojne/javne agencije za 
komasacije. 
Vsaka regija v Sloveniji ima Regionalno 
razvojno agencijo, ki pripravlja regionalni 
razvojni program za sedem letna obdobja, 
vendar ti programi vsebujejo zelo šibko 
prostorsko komponento. Agencije ali združenja, 
ki bi se ukvarjalo izrecno s komasacijami 
stavbnih zemljišč, nimamo. Regionalno je 
močno zastopana Geodetska uprava RS (14 
OGU), ki pa le evidentira rezultate komasacij, 
eventuelno nastopa s predstavnikom v 
komasacijski komisiji v primeru upravne 
komasacije. 
Podlage za porazdelitev zemljišč in izbira 
kriterija delitve komasacijskega sklada.  
Razdelitev komasacijske mase / sklada med 
posamezne udeležence je sorazmerna z 
vrednostjo zemljišč, ki so jih prispevali v 
komasacijsko maso. Najprej se določijo 
gradbene parcele obstoječim objektom. Deli se 
lahko na podlagi kriterija površine ali vrednosti.  
»se nadaljuje …« 
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Vsak korak ima pravno podlago. V ZUreP-2 (2017), Pravilniku o izvedbi 
komasacije na območju občinskega LN (2004) 
in v ZEN (2006). 












Izvajalci komasacij (občina, ministrstvo itd.). 
Upravna komasacija je mogoča na območju, 
kjer je sprejet občinski prostorski načrt oziroma 
lahko nastaja hkrati z izdelavo načrta. 
Pogodbena komasacija mora biti v skladu z 
obstoječimi prostorskimi načrti, saj v 
nasprotnem ni mogoče pridobiti 
komasacijskega soglasja. 
 
Posebnega finančnega modela ne poznamo, 
delno je opisan v Pravilniku o izvedbi 
komasacije na območju občinskega LN (2004). 
 
Postopek upravne komasacije vodi pristojni 
občinski upravni organ, ki ustanovi 
komasacijsko komisijo, izvajalec je geodetsko 
podjetje. Pogodbena komasacija je geodetska 
storitev. 
Povezava komasacije z drugimi postopki 
preureditve zemljišč.  
Komasacija lahko poteka sočasno z izdelavo 
prostorskega načrta. Neposredno ni povezana 
z izgradnjo GJI.   
Obstoj pravnega ukrepa, ki določa 
lastništvo po izvedbi postopka. 
Parcelno-lastniška struktura se spremeni. 
Lastniki ostanejo praviloma isti. V postopku 
komasacije se lahko razrešijo tudi lastniška 
razmerja na nepremičnini (solastnina ipd) 
Rešitev za lastnike, ki želijo izstopiti iz 
postopka. 
Lastnikom je omogočena pravica izstopa iz 
postopka. Posamezna zemljišča, ki otežujejo 
izvedbo komasacije, se lahko delno ali v celoti 
izvzamejo iz območja. Pri upravni komasaciji se 
lahko spremeni meja območja, če gre za 
povečanje oziroma zmanjšanje do 20 % 
površine območja.  
Podaljšanje izvedbe komasacije zaradi 
zemljiških sporov.  
Zemljiški spori anketiranim geodetom niso 
predstavljali pomembne časovne ovire (gre za 
primere pogodbenih komasacij).  
Možnost spremembe solastništva v 
individualno lastništvo. 
Da.   
Tehnični postopek ima ustrezne standarde. Da, tehnične zakonitosti postopka so zapisane 
v zakonodaji: ZUreP-2 (2017) in ZEN (2006) s 
podzakonskimi akti). 
Razlika zaradi premestitve zemljišča je 
izračunana in kompenzirana. 
Preoblikovanje zemljišč, vloženih v 
komasacijski sklad, se izračuna na podlagi 
kriterija površine in/ali vrednosti. Razlika se 
kompenzira v obliki pridobljenih zemljišč ali 
denarno.  
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Delež prispevka za javne površine.  
Sredstva za komasacijo zagotavljajo lastniki 
zemljišč, občina ali se pridobijo iz drugih virov. 
Potrebna so velika začetna sredstva. 
  
V zakonodaji ni predpisanega deleža zemljišč 
za javne površine. Odstotek površin v javno 
korist se določa na podlagi prostorskega načrta 
in soglasja med deležniki. Pogosto se zemljišča 
cest ne prenesejo v javno last (last občine), 
temveč se na njih vzpostavi solastnina 
komasacijskih udeležencev.  
Povečana vrednost zemljišč. Povečana vrednost zemljišč se kompenzira z 
deležem zemljišča za javne površine ali 
denarno. Večina komasacij ne pozna prispevka 
za javne površine. Ker so lastniki dobili 
zemljišče enake površine, jim je ostala 




Razporeditev stroškov.  
Sredstva zagotavljajo lastniki, občina ali se 
pridobijo iz drugih virov.  
 
Pri upravni komasaciji se stroški delijo na 
posredne (krije občina) in neposredne 
(prispevki udeležencev, proračun, drugi viri). V 
praksi so lastniki zemljišč sami pobudniki 
pogodbene komasacije in plačniki celotne 
izvedbe. Razporeditev stroškov se lahko določi 
v pogodbi o komasaciji. 
Možnost pridobitve posojila z nizkimi 
obrestmi. 
Posojila niso sistemsko rešena. Banka je 
sodelovala kot hipotekarni upnik v dveh 
primerih izvedenih komasacij v obdobju 
2010−2018. 












Zagotovitev sodelovanja udeležencev v 
projektu. 
V zakonodaji ni določeno, da mora 
pripravljavec prostorskega načrta sodelovati z 
izvajalcem komasacije, vendar je brez tega 
sodelovanja komasacija težko izvedljiva, zato 
poteka sodelovanje neodvisno od zakona. 
Pogodba o komasaciji pravi, da se stranke s 
pogodbo zavezujejo, da bodo sodelovale pri 
vseh postopkih komasacije in da bodo 
podpisale izjavo, da se strinjajo s potekom mej, 
pokazanih v naravi. Pri pogodbenih 
komasacijah občini ni potrebno sodelovati.  
Vsi postopki so transparentni.  Komasacijski udeleženci lahko dobijo 
informacije o vseh korakih komasacije. Pri 
upravnih komasacijah za transparentnost 
skrbijo jasni upravni postopki, pri pogodbenih 
se predvideva velika zainteresiranost vseh 
deležnikov. 
Enakopravnost delitve stroškov in koristi.  Komasacijska masa se razdeli med posamezne 
udeležence sorazmerno z vrednostmi zemljišč, 
ki so jih prispevali v maso, posledično so stroški 
in koristi enakomerno razporejeni med 
komasacijske udeležence. Posebnega kriterija 
vrednotenja enakopravnosti ni. 
»se nadaljuje …« 
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Seznam javnih pomoči. Javnih pomoči pri komasacijah stavbnih 
zemljišč ni. Kot pomoč se šteje sodelovanje 
občine in komasacijske komisije.  
Komasacija je podrobno predstavljena 
lastnikom. 
Pri pogodbeni komasaciji se razdelitev zemljišč 
in stroškov določi v pogodbi o komasaciji, ki jo 
podpišejo lastniki zemljišč. Pri upravni 
komasaciji so postopki in rezultati predstavljeni 
tudi na javnih obravnavah.  















Delež izkušenih izvajalcev v občinah. Iz odgovorov ankete sklepamo, da znanje občin 
o komasacijah ni ustrezno. 
Obstoj sistemskega izobraževanja. Komasacije so vključene v izobraževalni proces 
geodezije in prostorsko načrtovalskih študij. 
Izobraževanja potekajo v sklopu IZS in ostalih 
seminarjev. Gre za predstavitev novih zakonov 
oziroma njihovih dopolnitev in sprememb. 
Geodeti so bili v anketi kritični do izobraževanj 
in usposabljanj na področju komasacij. V 
komasacijah vidijo priložnost za geodetsko 
stroko.  
Mednarodna sodelovanja, delitev izkušenj 
in informacij.  
Mednarodnih sodelovanj na področju 
komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji ni. 
Univerza v Ljubljani je leta 2019 gostila 
Norveški urad za katastrsko-pravno preurejanje 
zemljišč, kjer so bile predstavljene izkušnje na 
področju komasacij kmetijskih in stavbnih 
zemljišč (UL FGG, 2019). Komasacije 
kmetijskih zemljišč so v strokovnih posvetih bolj 
zastopane. Primorsko geodetsko društvo in 
Zveza geodetov Slovenije sta leta 2015 gostila 
43. geodetski dan, kjer so bile teme posvečene 
tudi komasaciji kmetijskih zemljišč. Leto pred 
tem sta Ljubljansko geodetsko društvo in Zveza 
geodetov Slovenije v Ljubljani gostila 42. 














Izvedljivost projekta je preverjena pred 
uvedbo komasacije. 
V anketi so vsi potrdili, da je bila izvedljivost 
projekta z vidika prostorskih planov vedno 
preverjena pred uvedbo postopka, prav tako pa 
se preveri tudi izvedljivost glede komasacijskih 
udeležencev in finančna izvedljivost. 
Kriterij za ugotovitev, ali čas razvoja ustreza 
načrtovani urbani širitvi. 
Načrt preskrbe z zemljišči je obvezna strokovna 
podlaga za OPN. Na podlagi strokovnih podlag 
se izvaja količinsko in časovno usklajeno 
zagotavljanje zemljišč in pravic na njih za 
prostorski razvoj (ZUreP-2, 188. člen). 
Prostorski akti in drugi predpisi, v katerih se 
preveri ustreznost urbane širitve, so podlaga za 
pridobitev komasacijskega soglasja.  
Povprečna površina uspešnega 
komasacijskega območja. 
Povprečna velikost komasacijskega območja v 
obdobju 2010−2019 je bila 3,26 ha. 
»se nadaljuje …« 
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Zemljišča imajo po komasaciji optimalno 
strukturo za nadaljnji razvoj. 
Prostorski načrt, ki je podlaga za komasacijo, 
narekuje optimalno strukturo zemljišč. Iz 
komasacijske mase se najprej določijo 
gradbene parcele obstoječim objektom. 
Parcele, ki so po izračunu manjše od parcel, 
namenjenih gradnji, se povečajo na račun 
zemljišč, ki so v občinski lasti. Kadar to ni 
mogoče, se povečajo na račun zemljišč ostalih 
udeležencev.  
Kriteriji preoblikovanja zemljišč. Nova površina zemljišča se izračuna na podlagi 
kriterija površine in/ali vrednosti. Pri 
dodeljevanju gradbenih parcel se lahko 
upoštevajo želje udeležencev – seveda če so v 
skladu s prostorskimi akti.  
Metode vrednotenja zemljišč. ZUreP-2 je predpisal izdelavo elaborata 
vrednotenja zemljišč v primeru upravne 
komasacije. Izdela ga cenilec in predloži v 
pregled komasacijski komisiji. Vrednotenje 
upošteva podatke o nepremičninah in o njihovi 
posplošeni vrednosti ter stanje nepremičnin v 
naravi. 










Število delavnic in seminarjev. V anketi se je 67 % strinjalo ali popolnoma 
strinjalo, da bi bilo potrebno več izobraževanj 

















Število raziskovalnih projektov in institucij. Na temo komasacij stavbnih zemljišč so 
napisani diplomske in magistrske naloge, 
medtem ko raziskovalnih projektov do danes ni 










 Baza podatkov komasacij je povezana z 

















 Značilnosti katastrskih podatkov. 
 
Katastrski podatki so načeloma primerni. 
Težavo lahko predstavlja dualni sistem 
zemljiške administracije (zemljiški kataster in 
zemljiška knjiga).  
Podatki za načrtovanje in vrednotenje so 
primerni. 







Vpliv politike na komasacije in ukrepi za 
preprečitev.  
Polovica anketirancev se je strinjala, da 
zemljiška politika občin vpliva na interes za 
uvedbo komasacij.  
OCENA POSTOPKA  
 Obstoj rednega postopka pregleda Komasacijam po izvedbi ne sledi pregled 
postopka. Veliko komasiranih območij še nima 
zgrajene gospodarske javne infrastrukture.  
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V raziskavi smo ugotovili, da je največji problem komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji na 
področju povezave s prostorskimi načrti občin. Pri tem ne mislimo samo povezave z OPPN in 
OPN, temveč predvsem občinske težnje po celostni ureditvi prostora in uresničitvi dolgoročnih 
planov. Komasacija ni samo eden izmed geodetskih postopkov preoblikovanja zemljiških 
parcel, ampak bi jo morali smatrati kot prostorsko-ureditveni ukrep. Prednosti, ki jih ponuja v 
sklopu ureditve prostora, so široke in imajo vpliv tudi izven območja ureditve. Pomembno vlogo 
v komasacijah imajo v Sloveniji geodetska podjetja in lastniki zemljišč. S konkretnimi primeri 
komasacij v prostoru pridobivajo izkušnje in oblikujejo svoje mnenje o primernosti komasacij. 
Ker lastniki zemljišč komasacijo uvedejo prostovoljno s podpisom pogodbe o komasaciji, lahko 
trdimo, da so zainteresirani in odprti za priložnosti, ki jih to orodje ponuja. Vprašanje je, kdo 
skrbi za promocijo komasacijskih postopkov in prikaz in delitev primerov dobrih praks in 
pridobljenih izkušenj?  
Komasacije morajo biti v skladu s prostorskimi načrti. Za prostorsko načrtovanje skrbijo občine 
in ministrstvo, ki posredno regulirajo zemljiški trg, skrbijo za pregled povpraševanja po 
zemljiščih itd. V Sloveniji nimamo javne in/ali razvojne agencije, ki bi skrbela za izvajanje in 
promocijo komasacij. Občine ob uvedbi upravne komasacije oblikujejo komasacijsko komisijo, 
ki jo po ZUreP-2 (2017) predstavlja pet strokovnjakov s področja prava, urejanja prostora in 
graditve, geodezije in cenitve nepremičnin, kar kaže na zavedanje o interdisciplinarnosti 
postopka. Skoraj vse izvedene komasacije v Sloveniji so bile sicer pogodbene, kjer se 
komasacijska komisija ni oblikovala. Zakon ne določa obveznega sodelovanja občine ali 
države pri izvedbi pogodbene komasacije. Na državni/regionalni ravni bi bilo treba vzpostaviti 
javno službo, ki bi skrbela za vse izvedbe komasacij (poudarimo, da postopkov komasacij ni 
veliko!) ter tudi za vse aktivnosti v zvezi s promocijo in izobraževanjem deležnikov. Smiselno 
bi bilo oblikovati stalno komasacijsko komisijo, ki bi spremljala tudi izvajanje pogodbenih 
komasacij. Oblikovanje komasacijske komisije na državni/regionalni ravni bi pripomoglo k 
sistemskemu spremljanju postopkov izvajanja, akumuliranja izkušenj in povečanje 
strokovnosti, hkrati pa bi taka agencija/komisija lahko prevzela tudi druge naloge kot so 
izobraževanje deležnikov, motiviranje udeležencev, promocija primerov dobrih praks, 
vzpostavljanje novih namenov komasacij (ne samo na območjih novogradenj) in spremljanje 
urejanja komasacijskih območij po izvedeni komasaciji. Seveda bi se tako lahko vzpostavilo 
tudi sistemsko spremljanje in vrednotenje izvedenih komasacijskih postopkov. 
Pri pogodbenih komasacijah občina izda komasacijsko soglasje, nadaljnje sodelovanje pa ni 
obvezno. Vodenje komasacije torej ostane na strani lastnikov zemljišč in geodetskega 
podjetja. Ker orodja komasacij mnogo ljudi ne pozna, se lahko pojavi nezaupanje v uvedbo 
komasacije. V Sloveniji gradnja gospodarske javne infrastrukture ni v sklopu komasacij. 
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Občina izdela OPPN in določi stavbna zemljišča. Pri komasaciji in izgradnji GJI pa sodelovanje 
in financiranje občine ni zakonsko določeno.  
ZUreP-2 v 11. členu obravnava načelo sodelovanja javnosti. V postopkih priprave, odločanja 
in sprejemanja prostorskih aktov je javnosti omogočeno dajanje predlogov, pobud, pripomb in 
mnenj. Lastniki zemljišč in imetniki drugih stvarnih pravic na nepremičninah z območja 
prostorskega akta so pisno obveščeni o javnih razgrnitvah. Poleg lastnikov zemljišč so med 
izdelavo OPPN aktivno vključeni tudi geodeti. Parcelacijski načrt, ki je obvezna vsebina OPPN, 
se lahko pri upravni komasaciji šteje za komasacijski načrt. S tem morajo soglašati vsi 
komasacijski udeleženci v 30 dneh od sprejetja OPPN (ZUreP-2, 2017). Iz analize izvedenih 
komasacij v obdobju 2010−2018 lahko povzamemo, da je javnost pri izvedbi komasacije 
aktivno vključena, še enkrat pa poudarjamo, da so bile to v večini primerov pogodbene 
komasacije, medtem ko z upravnimi komasacijami stavbnih zemljišč v Sloveniji nimamo veliko 
izkušenj. Anketiranci v raziskavi menijo, da so lastniki zemljišč tekom postopka zainteresirani 
in aktivno sodelujejo. Zasledili smo nekaj primerov izvedenih komasacij, kjer so lastniki 
zemljišč izpostavili nesodelovanje in slabo obveščanje s strani občine (Kapler, 2016; Elaborat 
6, 2018). Sodelovanje med lastniki zemljišč, geodetskim podjetjem in občino (bottom-up 
pristop) je ključnega pomena. Za uspešno izvedbo komasacije je treba strmeti tako k 
formalnem sodelovanju, ki ga predpisuje ZUreP-2, kot k neformalnem. ZUreP-2 pri upravnih 
komasacijah poda možnost ustanovitve komasacijskega odbora s strani komasacijskih 
udeležencev. Neformalna ustanovitev odbora bi bila primerna tudi pri izvajanju pogodbenih 
komasacij. Pri večjem številu lastnikov zemljišč ima odbor pomembno vlogo pri zastopanju 
skupnih interesov, pripravljanju predlogov in sodelovanju pri pripravi načrtov (ZUreP-2, 2017). 
Neformalno sodelovanje pripomore k pravočasni zagotovitvi najnovejših sprememb in 
dopolnitvi v vseh korakih ureditve.  
Zakon ne določa deleža prispevka za javna zemljišča, kot je to v večini ostalih držav. Pri večini 
izvedenih komasacij v Sloveniji se niso oblikovala zemljišča za javne namene. Glede na to, da 
je komasacija orodje za uresničitev prostorskih načrtov, bi bilo treba v zakonodaji predpisati 
minimalni delež zemljišč iz komasacijskega sklada za javne namene. Še bolj pomembno pa bi 
bilo ta delež predstaviti lastnikom zemljišč in izpostaviti prednosti, ki jih tekom celostne ureditve 
pridobijo: od novih javnih površin, ki povečajo vrednost zemljišč na celotnem območju, do 
(so)financiranja postopka. Cilj, da se iz povišanja vrednosti zemljišč zaradi komasacije delno 
ali v celoti financira komasacija, je skupen v vseh analiziranih državah, zasledujejo ga pa tudi 
komasacijski udeleženci: tako občinski upravni organi kot lastniki zemljišč.  
Na splošno lahko rečemo, da ima komasacija v Slovenji dobro zakonsko podlago ( ZUreP-2). 
To so potrdili tudi rezultati izvedene ankete. Zakonodaja predpisuje možnost sočasne izdelave 
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OPPN in komasacije. Menimo, da bi bilo treba že ob pripravi OPPN razmisliti tudi o realizaciji 
OPPN in preučiti možnost izvedbe s komasacijo. V tem primeru je smiselno začeti s sočasnim 
postopkom priprave OPPN in priprave na izvedbo komasacije. Analize o primernosti in 
povpraševanju po novih gradbenih površinah so narejene v sklopu izdelave OPPN, ki je 
podlaga za komasacijo.  
Pravica do zasebne lastnine je zavarovana v Ustavi RS. Tudi v primeru upravnih komasacij, 
kjer vsi lastniki niso prostovoljno vključeni v komasacijo, se lastniki praviloma ohranijo, 
lastništvo s parcelami se spremeni, solastništvo se lahko razdeli na lastništvo (prosto taks v 
sklopu komasacij) in omogočen je izstop lastnikov iz postopka komasacije. Vsi koraki so 
transparentni in vpogled v korake komasacije je na voljo vsem lastnikom.  
Z anketo smo ugotovili, da je interes geodetov na področju komasacij velik. Novi izvedeni 
primeri nudijo nove izkušnje in informacije, ki bi se lahko promovirale s pomočjo občin, države 
in drugih javnih institucij, kot je na primer Geodetska uprava RS. Raziskovalnih nalog in analiz 
s področja komasacij v Sloveniji ni veliko – medtem ko je Slovenija z raziskavami na področju 
komasacij izredno odmevna na področju kmetijskih zemljišč, to nikakor ne velja za področje 
stavbnih zemljišč.   
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6 SKLEPNE UGOTOVITVE 
Komasacija je prostorski ukrep za realizacijo načrtovane prostorske ureditve z neurejenim in 
razdrobljenim zemljiškim stanjem ter različno lastniško strukturo (Borštnar, 2008). Po načinu 
izvedbe ločimo v Sloveniji pogodbene in upravne komasacije stavbnih zemljišč. Obe se 
uvedeta, če je predvideno novo parcelno stanje v skladu s prostorskimi akti oziroma se lahko 
izvaja hkrati s pripravo OPPN. Tesna povezanost prostorskih predpisov in izvedbe komasacije 
narekuje obvezno sodelovanje prostorskih načrtovalcev, geodetov in lastnikov zemljišč. V 
OPPN se določijo nova stavbna zemljišča, ki se s komasacijo strukturno preoblikujejo v 
zemljišča, primerna za gradnjo, kasneje infrastrukturno opremijo in v zadnji razvojni stopnji 
zemljišča postanejo urejena zazidljiva. Gre za prepleten sistem, ki lahko s stalnim 
sodelovanjem, nadzorom in znanjem vodi do uresničitve prostorskih zamisli.  
Hipoteza 1: Na osnovi razvitih modelov vrednotenja uspešnosti komasacij v tujini in na osnovi 
poznavanja komasacijskih postopkov v Sloveniji je mogoče razviti model vrednotenja 
uspešnosti v Sloveniji.  
Vrednotenje je postopek sistematičnega zbiranja in analize podatkov, z namenom ocenitve 
prednosti in pomanjkljivosti programov, politik ali organizacij. Cilj modela je primerjati trenutno 
stanje z »idealnim« sistemom (Yilmaz, Cagdas in Demir, 2015). Ker enotna metodologija še 
ni razvita, države upoštevajo različne kazalnike in kriterije za ugotavljanje uspešnosti in 
učinkovitosti komasacij. Pri tem se osredotočajo na različne težave pri oblikovanju enotne 
metodologije zaradi nenehnega spreminjanja zakonodaje ter močnih socialnih in kulturnih 
značilnosti posameznih držav (Steudler, 2004). Prvi model vrednotenja uspešnosti sistema 
zemljiške administracije je razvil Steudler (2004). Njegovo primernost je predstavil na primerih 
štirih držav. Na podlagi tega modela so leta 2015 avtorji Yilmaz, Cagdas in Demir razvili model 
vrednotenja uspešnosti komasacij stavbnih zemljišč in ga predstavili na primeru Turčije. Model 
vsebuje 4 področja vrednotenja, tj. politična raven, raven upravljanja in izvedbe, zunanji 
dejavniki in ocena postopka. Obsežen zajem kazalnikov in pokritost vseh področij komasacije 
(zakonodaja, finance, širjenje izkušenj, kakovost podatkov, sodelovanje deležnikov itd.) 
nakazujejo na to, da je model primeren in ustrezen tudi za vrednotenje komasacij v Sloveniji. 
Poznavanje vseh izvedenih komasacij pri nas in pregled zakonodaje ter literature so vodili do 
uspešne izvedbe modela vrednotenja in potrditve prve hipoteze. Z modelom vrednotenja 
(poglavje 5) smo pokazali, da so največje pomanjkljivosti šibka vloga občine, premalo 
sodelovanja med izvajalci OPPN in ostalimi deležniki komasacij, pomanjkanje sredstev za 
nadaljnji razvoj zemljišč (izgradnja GJI) in neizkoriščen potencial zajema povišane vrednosti 
zemljišč zaradi komasacije za namen delnega ali celotnega financiranja postopka. Hkrati iz 
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modela vrednotenja sledi, da imamo v Sloveniji ustrezno zakonsko podlago komasacij, 
povezanost s prostorskimi načrti in transparentnost vseh korakov komasacije. 
Izdelava modela vrednotenja komasacij na primeru posamezne države je pomembna 
referenca pri širjenju mednarodnih izkušenj. Uspešna izvedba določenega kazalnika lahko 
služi kot idealen primer in rešitev za državo, ki vidi v tem kazalniku pomanjkljivosti. Primere 
dobrih praks s področja upravljanja komasacij in izvedbe lahko med drugim najdemo na 
Japonskem. Medtem ko se v Sloveniji za vrednotenje zemljišč v večini primerov uporablja 
kriterij površine, so na Japonskem v uporabi številni kriteriji, ki se upoštevajo pri določanju 
novih površin zemljišč. Japonska je s svojim mednarodnim sodelovanjem uspešna pri širjenju 
izkušenj in nudenju pomoči državam v razvoju. V Nemčiji so številni primeri dobrih praks 
komasacij za velike infrastrukturne projekte. Znotraj enega postopka so vključena stavbna in 
kmetijska zemljišča, ki služijo za lažjo vzpostavitev komasacijskega sklada in nadaljnjo 
razdelitev zemljišč. Yilmaz, Cagdas in Demir so predstavili ustreznost modela vrednotenja 
komasacij na primeru Turčije. V Turčiji je en glavnih namenov komasacij pridobivanje javnih 
zemljišč. Delež prispevka za javne površine je določen v zakonodaji in se zaradi vse večjih 
potreb po zemljiščih stalno spreminja. Primernost modela avtorjev Yilmaz, Cagdas in Demir je 
potrjena na primeru Turčije, h kateremu z našo nalogo dodajamo še Slovenijo. Izdelan model 
je osnova za izboljšavo ureditev na področju komasacije stavbnih zemljišč v Sloveniji in odpira 
priložnosti za nadaljnje raziskave. Izziv bi bilo izdelati model vrednotenja uspešnosti komasacij 
kmetijskih zemljišč oziroma ločiti v nalogi izdelan model na vrednotenje pogodbenih in 
upravnih komasacij. 
Hipoteza 2: Na uspešnost izvedenih komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji močno vpliva 
zakonodaja.  
V Sloveniji so komasacije stavbnih zemljišč dobile zakonsko podlago z Zakonom o urejanju 
prostora (2002). Novi Zakon o urejanju prostora (2017) je na področju komasacij uvedel veliko 
sprememb in dopolnitev, med drugim podrobnejšo določitev komasacijskega sklada, podlage 
za uvedbo komasacijskega postopka, elaborat vrednotenja zemljišč itd. Z določbami pri 
upravni komasaciji se je zakon tesno približal modelu komasacije, ki razume komasacijo kot 
prostorsko-načrtovalsko orodje oziroma pristop. Pogodbena komasacija, brez obveznega 
sodelovanja občine in komasacijske komisije, ima poudarek na komasaciji kot enem izmed 
geodetskih postopkov. Analiza politične ravni v modelu vrednotenja uspešnosti komasacij je 
pokazala, da imajo komasacije v Sloveniji primerno in ustrezno zakonsko podlago. V anketnem 
vprašalniku so se geodeti na trditev, da je zakonodaja na področju komasacij jasna in 
pregledna, opredelili bolj k strinjanju. Po pregledu mednarodne literature lahko trdimo, da sta 
glavna dejavnika uspešnosti komasacij povračilo sredstev in zajem dodane vrednosti zemljišč 
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po komasaciji. ZUreP-2 je v sklopu zajema vrednosti določil obvezno sestavino upravnih 
komasacij elaborat vrednotenja zemljišč. V nekaterih državah pri povračilu sredstev 
upoštevajo obvezen delež odvzema zemljišč za javne površine in povišano vrednost zemljišč 
po zaključeni komasaciji. Zakon v Sloveniji ne določa najvišjega deleža odvzema zemljišč za 
javne površine. Sklenemo, da na uspešnost izvedenih komasacij močno vpliva zakonodaja. 
Pravne podlage komasacij v Sloveniji so kljub določenim pomanjkljivostim ustrezne. S 
sklicevanjem na ZUreP-2, ki je prinesel pomembne dopolnitve na področju komasacij, in na 
podlagi mnenj anketirancev, potrjujemo drugo hipotezo. Hkrati izpostavimo pomanjkljivosti, ki 
jih je prikazal izdelan model vrednotenja za Slovenijo. V pravnih podlagah ni predpisane 
izvedbe komasacije za namen izgradnje socialnih stanovanj. Sodelovanje občine je pri 
pogodbenih komasacijah po izdaji komasacijskega soglasja prostovoljno. Na nacionalni ravni 
ni javne razvojne agencije, ki bi skrbela za širjenje znanja s področja komasacij, bdela nad 
vodenjem vseh postopkov in kritično vodila pregled izvedenih komasacij z namenom 
izboljšanja nadaljnjih postopkov. Ta naloga bi lahko bila tudi na strani regij ali občin, ki bi bile 
z aktivnim sodelovanjem in samoiniciativo pomembni deležniki tudi pri pogodbenih 
komasacijah. Ker so komasacije eno od orodij za uresničitev prostorskih načrtov, bi bilo 
smiselno to vključiti v sklop priprave OPPN. S povezavo prostorskega načrtovanja in izvedbe 
komasacije bi lahko v finančni model vključili tako stroške izdelave OPPN, komasacije kot tudi 
stroške izgradnje GJI. Z anketo smo ugotovili, da po nobeni izvedeni komasaciji ni takoj sledila 
gradnja komunalne infrastrukture. Ponekod se o tem niso še niti začeli dogovarjati. Celotna 
obravnava projekta (od uvedbe OPPN do izgradnje GJI) in uvedba prispevka za javne površine 
bi vodila v samofinanciranje projektov. Pomanjkanje finančnih sredstev občin pri komasacijah 
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7 ZAKLJUČEK 
V magistrski nalogi smo predstavili komasacijo stavbnih zemljišč v Sloveniji s poudarkom na 
analizi izvedenih primerov po letu 2010. Glavni cilj naloge je bil predstaviti dinamiko izvajanja 
komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji v zadnjem desetletju ter uporabiti model vrednotenja 
uspešnosti komasacij v Sloveniji. Izdelan model vrednotenja sloni na »idealnemu« modelu.  
S pregledom komasacij v izbranih državah smo predstavili različne kriterije za delitev zemljišč 
vloženih v komasacijski sklad, možnosti uvedbe postopka komasacije in pravne podlage 
komasacij. Ker zaradi različnih zgodovinskih, pravnih, ekonomskih in socialnih podlag držav 
nimamo enotnega modela vrednotenja komasacij, smo v magistrski nalogi prevzeli in priredili 
model po avtorjih Yilmaz, Cagdas in Demir (2015), ki se slovenskim potrebam še najbolje 
približa. V modelu smo uspešnost in učinkovitost izvedbe komasacij vrednotili po sklopih: 
politična raven, raven upravljanja in izvedbe, zunanji dejavniki komasacij in ocena komasacije. 
Podlage za izpolnitev modela so bile literatura o komasacijah stavbnih zemljišč v Sloveniji, 
zakonodaja s področja komasacij stavbnih zemljišč, elaborati geodetskih postopkov komasacij 
po letu 2010 (43) in spletni anketni vprašalnik z geodeti (6), ki so podpisali elaborate 
geodetskih storitev komasacij v obdobju 2010–2018.  
Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2, 2017) je upravnim komasacijam namenil veliko 
pozornosti. V primerjavi z Zakonom o urejanju prostora iz leta 2002 (ZUreP-1, 2002) je 
podrobneje določil pravne podlage za uvedbo komasacije, predstavnike komasacijske 
komisije, vpis v zemljiško knjigo in uvedel elaborat vrednotenja zemljišč. Vloga občine se pri 
pogodbenih komasacijah ni spremenila. Njeno obvezno sodelovanje je še vedno le pri izdaji 
komasacijskega soglasja, v nadaljevanju pa je postopek komasacije na strani lastnikov 
zemljišč in geodetskega podjetja, ki izvaja komasacijo.  
V Sloveniji je bilo med januarjem 2010 in februarjem 2019 evidentiranih 42 pogodbenih in ena 
upravna komasacija. Občina je bila naročnik postopka oziroma eden izmed naročnikov v 29 
primerih, kar predstavlja 69 % komasacij stavbnih zemljišč v izbranem obdobju. Ugotavljamo, 
da so za večjo izbiro instrumenta komasacije pomembne izboljšave na področju sodelovanja 
občine, geodetskega podjetja in lastnikov zemljišč, predvsem v povezavi izdelave 
prostorskega načrta in načrta komasacije. Vrednotenje zemljišč pred in po izvedbi komasacije 
je pomembno tako pri upravnih kot pri pogodbenih komasacijah. V Sloveniji je trenutno pri 
pogodbenih komasacijah izbira kriterija vrednotenja zemljišč na strani lastnikov zemljišč 
medtem ko je elaborat vrednotenja obvezen le za upravne komasacije. V tujini se v sklopu 
načrtovanja komasacij poudarja pomen izbire ustreznega modela financiranja komasacije, ki 
povrne stroške vlaganja v komasacijo s povišano vrednostjo novih zemljiških parcel. 
Dosedanje izvedene komasacije v Sloveniji so imele v ospredju cilj prilagoditve zemljiško-
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lastniške strukture, manj pa so zasledovale interes pridobivanja površin za javne namene 
Večina izvedenih komasacij ni določila obveznega deleža za javne površine in zemljišča za 
prodajo. Izračunano povračilo stroškov bi lahko krilo stroške komasacije in izgradnje 
gospodarske javne infrastrukture. Odgovori v anketnem vprašalniku so pokazali, da se pri 
nobeni komasaciji, ki so jo izvedli anketirani geodeti, po zaključeni komasaciji ni začelo 
opremljanje zemljišč z GJI. V sklopu prostorskega načrtovanja (ZUreP-2 je uvedel pojem 
»nepozidano stavbno zemljišče«) je pomembno, da se prostorsko neurejeno zemljišče, kjer 
gre lahko tudi za zemljišče v komasacijskem območju, komunalno opremi in da se mu uresniči 
prvotni gradbeni namen.  
Za nadaljnjo analizo komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji predlagamo pregled zemljišč na 
izvedenih komasacijskih območjih in njihovo trenutno stanje. Število zemljišč, ki so 
infrastrukturno opremljena in/ali pozidana, bi pokazalo uspešnost izvedenih komasacij v sklopu 
prostorskega načrtovanja in uresničitve prostorskih načrtov občin. Izkoriščanje priložnosti, ki 
jih komasacije stavbnih zemljišč ponujajo, bo predstavila analiza izvedenih primerov za 
naslednje obdobje—po letu 2018. Hkrati poudarjamo pomen uvedbe celostnega pregleda 
postopka komasacije po njeni izvedbi. Steudler (2004, slika 10) je določil samostojno raven 
vrednotenja komasacijskega postopka. Pregled komasacije po njeni izvedbi je pomembna 
referenca za nadaljnje postopke. Naloga, ki bi bila lahko s strani občine ali morebitne razvojne 
agencije, bi služila za širjenje znanja, izkušenj in za odpravo pomanjkljivosti. Reden pregled 
opravljenih komasacij stavbnih zemljišč v Sloveniji je obvezen za nadaljnjo izboljšavo in služi 
kot pomembno sredstvo za odpravo pomanjkljivosti, ki smo jih prikazali v izdelanemu modelu 
vrednotenja. 
Zaključimo lahko, da prinaša na področje komasacij stavbnih zemljišč nova zakonodaja 
(ZUreP-2, 2017) veliko novih priložnosti, ki pa jih bo mogoče izkoristiti le z ustrezno promocijo, 
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PRILOGA A: ANKETNI VPRAŠALNIK  
Spoštovani! 
Sem študentka prostorskega načrtovanja na Fakulteti za gradbeništvo in geodezijo Univerze 
v Ljubljani. V okviru magistrske naloge z naslovom »Analiza izvajanja komasacij stavbnih 
zemljišč po letu 2010« izvajam anketo na tematiko mnenja in izkušnje geodetske stroke o 
komasacijah stavbnih zemljišč po zakonodaji s področja prostorskega načrtovanja.  
Anketa je anonimna, za izpolnjevanje pa boste porabili približno 10 minut časa. Zbrani podatki 
bodo obravnavani strogo zaupno in analizirani na splošno. Uporabljeni bodo izključno za 
pripravo te magistrske naloge. 
Za vaše sodelovanje se vam prijazno zahvaljujem. 
Ines Arh 
1. Vloga, ki ste jo imeli pri komasaciji stavbnih zemljišč:   
(Izberite ustrezen odgovor - možnih je več odgovorov.) 
− pooblaščeni inženir geodezije (odgovorni geodet) 
− geodet (z geodetsko izkaznico) 
− inženir geodezije v vlogi geometra  
− tehnik v vlogi geometra 
− drugo: _______ 
2. Pri koliko komasacijah stavbnih zemljišč ste sodelovali po letu 2010? 
(Izberite ustrezen odgovor - možnih je več odgovorov.) 
− Število pogodbenih komasacij stavbnih zemljišč:  __________   
− Število upravnih komasacij stavbnih zemljišč:  __________   
3. V koliko primerih je bila občina naročnik postopka? __________ 
4. Plačnik geodetskega postopka komasacije je bil:  
(Možnih je več odgovorov. Poleg napišite v koliko primerih.) 
− občina _____ 
− lastniki zemljišč________ 
− občina in lastniki_________ 
− investitor gradnje_______ 
− drugo: ______________ 
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5. Ali je bila občina pri komasacijah kjer ste sodelovali vključena v postopek?  
(Možnih je več odgovorov. Poleg napišite v koliko primerih.) 
− da, kot investitor komasacije: ______ 
− da, kot lastnik zemljišč, ki so bila vključene v komasacijo: ___________ 
− da, kot lastnik zemljišč, ki so mejile na komasacijsko območje: ________ 
− ne: _________ 
− drugo: _______ 
5.a Prosim vas za dodatno pojasnilo v primeru, da občina ni sodelovala v komasacijah 
(ali je bila obveščena, ali je sodelovala pri kriterijih oblikovanja parcel – določilo prostorskih 
aktov ipd.):  
6. Kateri kriterij ste upoštevali pri delitvi komasacijskega sklada?  
(Možnih je več odgovorov. Poleg napišite v koliko primerih.) 
− kriterij površine vloženih zemljišč: ______ 
− kriterij tržne vrednosti vloženih zemljišč (podatki množičnega vrednotenja): _______ 
− kriterij tržne vrednosti vloženih zemljišč (podatki posamičnega vrednotenja): _______ 
− drugi kriteriji: (navedite kateri) ________ 
− ne vem ________ 
7. Ali se je po zaključeni komasaciji stavbnih zemljišč na območju novogradenj 
nadaljevala gradnja gospodarske javne infrastrukture -GJI?  
(Možnih je več odgovorov. Poleg napišite v koliko primerih.) 
− da, že v okviru komasacij se je izdelal načrt opremljanja zemljišč: ____ 
− da, že v okviru komasacij so se rezervirala zemljišča/služnosti za planirano GJI:    
 _____ 
− da, takoj po zaključeni komasaciji se je začelo opemljanje zemljišč z GJI:  ___  
− ob zaključku komasacij so se o GJI šele začeli usklajevati: _____ 
− nič ni bilo dogovarjanja o tem: ____ 
− ne vem: _____ 
8. Ali ste se srečali s kakšnim primerom, ko so stranke naročile postopek, a se 
komasacija ni uspešno zaključila? 
− Ne. 
− Da. Razlog: _______________ 
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9. Ali ste se srečali s kakšnim primerom, kjer je posamezna stranka izstopila iz postopka 
komasacije? 
− Ne. 
− Da. Razlog: _____________ 
10. Koliko časa je preteklo med vložitvijo naročila za postopek in oddajo elaborata na 
geodetsko upravo? Če ste sodelovali pri več koamsacijah, prosim napišite ločeno za vsak 
izveden primer. ________________________ 
11. Kateri del postopka komasacije je glede na vaše izkušnje časovno najbolj zahteven?  
− ureditev meje oboda komasacije 
− pridobivanje podatkov o lastnikih, pravnih režimih ipd. na nepremičninah   
komasacijskega območja 
− vrednotenje zemljišč 
− priprava predloga in usklajevanje interesov glede nove parcelne ureditve 
− prenos stanja v naravo 
− zaključek komasacije (evidentiranje v uradnih evidencah) 
12. Kaj je časovno podaljševalo oz. oviralo postopke?  
Možnih je več odgovorov.  
− nepoznavanje postopka s strani občine 
− nepoznavanje postopka s strani lastnikov zemljišč  
− nejasnosti glede lastništva (problemi nerešenega dedovanja, neznani lastniki ipd.) 
− zemljiški spori 
− špekulacije na trgu stavbnih zemljišč 
− drugo: ________ 
13. Ali ste se v okviru komasacije srečali tudi z razdružitvijo solastnine?  
− Da. 
− Ne.  




− Ne vem. 
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15. Ali imate trenutno v podjetju odprt postopek komasacije stavbnih zemljišč?  
Možnih je več odgovorov.  
− Da. Število odprtih primerov pogodbenih komasacij: ______ 
− Da. Število odprtih primerov upravnih komasacij: ______ 
− Ne. 
16. Sledi še nekaj splošnih vprašanj glede komasacije stavbnih zemljišč - Na spodaj 













Občine v splošnem kažejo interes za 
uvedbe komasacij stavbnih zemljišč. 
      
Zemljiška politika občin močno vpliva 
na interes za uvedbo komasacij 
stavbnih zemljišč. 
      
Znanje občin o komasacijah stavbnih 
zemljišč je ustrezno.   
      
Zakonodaja na področju komasacij 
stavbnih zemljišč je jasna in pregledna. 
      
Lastniki so tekom postopka komasacije 
v splošnem zelo zainteresirani in 
aktivno sodelujejo.    
      
V Sloveniji je na področju komasacij 
stavbnih zemljišč velik potencial. 
      
V postopkih komasacij stavbnih 
zemljišč vidim pozitiven izziv za 
geodetsko stroko.  
      
Geodeti imamo na splošno dobro 
znanje o komasacijah stavbnih 
zemljišč.   
      
Menim, da bi bilo potrebo več 
izobraževanj na to temo.  
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Geodetska uprava na splošno zelo 
podpira izvajanje komasacij stavbnih 
zemljišč.   
      
 
17. Bi želeli še kaj dodati?  
 
Zahvaljujem se vam za sodelovanje.  
 
 
